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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 12.07.2024,
Geschiftsnr. 17 K 35/24:

17 K 35024

Amtsgericht Oberhausen
Beschluss

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes in der Gemasicung
Sierkrade

Grundbuchbezeichrung,

Grundbuch von Sterkrade Blatt 2955,

BV ifd. Nr, 2

Gemarkung Sterkrade, Flur 22, Flurstick 83, Hof- und Gabiudefisiche,
Whihedm-Strasse 1, Grofe: 452 m

Eipantimenn;
N

soll gamad § T4a Abs. § IVG ein Gutachbten siner Sachversiandigen (ber dan
aktusallen Verkehmwan des oban angagebanen Objekts aingeholt waerden

Zur Sachverstidindigan wird bastelt:

Dipl.-bng. Architekdtin Eva Hiffmann-Dodel, Eintrachstr. 84, 45478 Milheim an der
Rubr

Das Gutachben soll schrilfich erstatel wenden
De Bahdrden werden gebeten, der Sachwerstindigen bl der Duchilhrung der
Obedragensn Aulgaben behilflich 2 sen.

Charhausan, 12.07. 2004
Armisgenchi

Blatt
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B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behdrden:

1.1 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrage,
Anliegerbescheinigung, vom 30.07.2024.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
26.07.2024.

1.3 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumforderung,
Wohnungsaufsicht vom 30.07.2024.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 23.07.2024.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 31.07.2024.

1.6  Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flichen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 22.07.2024.

1.7  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade
Blatt 2955 vom 27.05.2024.

1.8  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen fiir 2024.

1.9  Internetauskunft der Stadt Oberhausen zum aktuellen planungsrechtlichen Zu-
stand.

1.10 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.11 Hausakte der Stadt Oberhausen.

1.12  Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1, Untere Denkmalbehorde, vom
04.09.2024.

2. Durchgefiihrte Ortstermine:

2.1  Feststellungen 1. Orts- und Erorterungstermin am 13.08.2024.

Teilnehmer:

xxX, Mieter und Hausmeister

Mieter der besichtigten Wohnung

Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachversténdiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die Gaststétte links und die Wohnung im Oberge-
schoss vorne links besichtigt werden. Des Weiteren wurde das Objekt von au-
en aufgenommen. Sdmtliche andere Wohnungen konnten nicht besichtigt
werden, so dass ein weiterer Termin notwendig wurde.
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2.2

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage an dem Ortstermin.

Feststellungen 2. Orts- und Erorterungstermin am 06.09.2024.
Teilnehmer:

xxx, Mieter und Hausmeister

Mieter der besichtigten Wohnungen

Frau Dipl.-Ing. E. Ho6ffmann-Dodel, Sachverstiandige

Herr Dipl.-Ing. 1. Heppner, Sachverstidndiger, Biiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnten die Gaststitte rechts und alle anderen Wohnungen im
Gebaude besichtigt werden.

Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage und Assistenz Aufmal} an dem Ortstermin.

Eigentliimer: xxx.

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der zweiten
Ortsbesichtigung, 06.09.2024, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 88 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit
8 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusétzlich eine anonymisierte Version als pdf.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsédchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Quelle: open streetmap.de

Oberhausen (ca. 210.800 Einwohner).

Oberhausen gehort zu den mittleren GroBstadten des
Ruhrgebiets in Nordrhein-Westfalen, unweit von
Miilheim-Ruhr, Bottrop, Essen und Duisburg.

Zur Einbindung der Stadt Oberhausen in das westli-
che Ruhrgebiet siehe nachfolgende Karte.

In der Vergangenheit war die Stadt durch Bergbau
und Stahl erzeugende und verarbeitende Industrie ge-
pragt. Nach dem massiven Riickgang der Schwerin-
dustrie erlebt die Stadt in den letzten Jahren einen
Strukturwandel hin zu einem Dienstleistungszentrum
im Ruhrgebiet. Hierfiir stehen insbesondere die ,,Neue
Mitte* und das ,,CentrO* — ein modernes Einkaufs-
und Freizeitzentrum, erbaut auf einem ehemaligen In-
dustriegelande.

Das Stadtgebiet Oberhausen besteht aus den Bezirken
Alt-Oberhausen, Osterfeld und Sterkrade, welche
wiederum in mehrere Stadtteile unterteilt sind.
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Osterfeld

Alt-Oberhausen

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:
Sterkrade_Stadytteile.png

Der Stadtkern von Oberhausen zeigt sich mit einem
schachbrettartig angelegten System von Stra3en und
Baublocken. Im Zentrum befindet sich die rund 1 km
lange Marktstra3e, eine Einkaufsmeile mit Warenhau-
sern, Fachgeschéften und Cafés. Auch in den Stadt-
teilzentren Osterfeld und Sterkrade sind FuBBganger-
zonen entstanden.

Rund ein Drittel des Stadtgebietes bestehen aus Wald
sowie aus Park- und Wasserfliachen.

Die Stadt verfiigt iiber das gesamte Angebot aller
allgemeinbildenden und beruflichen Schulen.
Verkehrstechnisch ist Oberhausen mit insgesamt 16
Autobahnanschliissen gut angebunden und verfiigt
zudem innerstédtisch iiber ein gutes Bus- und Bahnli-
niennetz. Der Flughafen Diisseldorf liegt ca. in 35 km
Entfernung.

Oberhausen-Sterkrade-Mitte.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Ster-
krade-Mitte*, welches Teil des Stadtbezirks Ster-
krade ist. Der Stadtbezirk Sterkrade ist flichenmaBig

Cihad G., Sterkrade Stadtteile, CC BY-SA 4.0


https://commons.wikimedia.org/wiki/File:
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der grofte der drei Stadtbezirke von Oberhausen und
nimmt mehr als die Hilfte des Stadtgebiets ein. In-
dustriegeschichtlich ist Sterkrade mit der Gutehoff-
nungshiitte und der Zeche Sterkrade verbunden. Die
Ansiedlung und der Aufschwung der Industrie im 19.
Jahrhundert wirkten sich deutlich auf die Bevolke-
rungsentwicklung aus.

In den letzten Jahrzehnten hat, wie im gesamten
Ruhrgebiet, auch in Sterkrade die Montanindustrie
ihre Rolle als fithrender Wirtschaftszweig verloren.
Die meisten Industriegebdude sind inzwischen aus
dem Stadtbild verschwunden, oder wurden einer an-
deren Nutzung zugefiihrt.

Die Attraktivitit der Sterkrader Innenstadt wurde
durch die Eroffnung des Einkaufszentrums ,,Sterkra-
der Tor* im Mai 2007 erhoht. Des Weiteren findet in
Sterkrade der grofite Wochenmarkt Oberhausens
statt. Zudem ist der Stadtteil gut in das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz der Stadt Oberhausen eingebunden.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstrafle) und zum Hauptbahnhof
von Oberhausen sind es ca. 7,2 km in stidlicher Rich-
tung.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 2,5 km
Entfernung in westlicher Richtung an der Anschluss-
stelle Oberhausen-Holten zur A 3.

Wohn- bzw. Geschiftslage: Die Wilhelmstraf3e fiihrt in ihrer Verldngerung auf die
Bahnhofstralle (1a Nebenkern). Die Geschiftslage ist
somit in die 1b Nebenkernlage einzuordnen.
Aufgrund der Lage des Objekts sind Geschifte des
taglichen Bedarfs in fuBBldufiger Néhe vorhanden, u. a.
befinden sich 3 Lebensmittelmirkte im Umkreis von
ca. 400 m. Verschiedene Buslinien des 6ffentlichen
Nahverkehrs und eine StraBenbahn verkehren in der
Néhe, Haltestellen befinden sich in FuBwegdistanz.
Der Bahnhof von Oberhausen-Sterkrade liegt in ca.
400 m Entfernung.
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Nachfolgend wurden zwei Pldne zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im
Stadtteil Sterkrade eingefiigt.
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(E) Stadt Obarhauson, Barsich 5-2 Geoinformation wund Kataster (Ausgaba 2004)

Art der Bebauung und Bei der Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks
Nutzungen in der Stralle handelt es sich um eine 2-geschossige Eckbebauung
und im Ortsteil: mit ausgebautem Dachgeschoss. Im Erdgeschoss des

Gebiudes befinden sich 2 Gaststitten, in den Ober-
geschossen Wohnungen. Das Wohn- und Geschéfts-
haus liegt am Rande der Fu3gidngerzone (Bahnhoft-
strafe). Die ndhere Umgebung ist durch innerstédti-
sche, teilweise aufgelockerte, Blockbebauungen ge-
pragt. Hierbei handelt es sich iiberwiegend um
Wohn- und Geschéftshauser, teilweise in dhnlicher

Bauart, teilweise moderner.
1.2 Gestalt und Form

Flurstiick 63:

StraBBenfronten: Ca. 36,00 m zur Wilhelmstrafse.
Ca. 12,50 m zur Holtkampstrafse.

Mittlere Tiefe: Ca. 13,00 m (Nordost-Siidwest).

Mittlere Lange: Ca.34,00 m (Nordwest-Stidost).

GrundstiicksgroBe: 452 m?.

Grundstiickszuschnitt: Annéhernd trapezformig.

Topografie: Eben.
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Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 63, eingefiigt (unmaBstéiblich):

Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster

Bahnalslr. 68
e 46145 Obarnaussn
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1.3 ErschlieBungszustand
StraBBenart: Wilhelmstrafie: Offentliche Strafe.
Holtkampstrafe: Offentliche StraBe.

StraBBenausbau: Wilhelmstrafle: Asphaltierte Fahrbahn, im Eckbe-
reich gepflastert, beidseitig gepflasterte Gehwege.
Parkmoglichkeiten in Parkbuchten zu beiden Seiten
der Straf3e.
Holtkampstrafse: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig
gepflasterte Gehwege. Keine Parkmoglichkeiten.

ErschlieBungsbeitrags- und Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:
abgabenrechtlicher Zustand:

Grundstiiick Wilhelmstrale 1/Holthampstrafio
Gemarkung Sterkrade, Fler 22, Flursibekie) 63

Es wird hiermit beschamigh, dass for das 0. g Grundsiick

Erschiabungsbenrdge gemal den §5 127 A Bauvgesetrbuch fir die
Harstellung der Erschislungsaniagen Wilhebnstrals und Holtkamp-
siralle als gezrahit gefien

- Bedrage nach § 8 Kommunalabgabengeselz WNEW fir die Ver
besseurgEmeuarnng der Teilanisgs Fahmahn der Erschielungs-
aniage Wiheimstralle im Jahew 1862 und Nir die Yerbessenung/
Emeusrung der Teilanlagen Fahrbahn Gebwege und Stralensnt
wassenung der EmschimBungsaniags Holcampsiralle im Jahro 1888
gazahi wurden

Kanalanschiussgebihnen in flhanen Jshren gerahll wisden, so dass
Kanalanschiussboitrége nach Landesmechi nach derzeiiger Fechis-
Lage richt Malby wesrden

Hirrweis:

Mit deesiar Bescheinigung wild keine Aussage Ober dis bau- und planungs-
rechiliche Zulassigheit eines Bawvworhabens getofen

Diese Bescheingung enthall sne Rechisauskunft die sich ausschhaiich
aul die im Jeltpunkt hrer Edelling vorhandene Sach- urd Rechislage
bagakl Ene Anderung des Sach. undioder Rechislage kinn fu sinar von
dieser Bescheinigung abweichenden Beurislung ebwaiger Befrags-
phlichien fuhren

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-

rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-

trage fiir den Ausbau kommunaler Stralen im Land

Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-

Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG

NRW) verabschiedet. StraBenausbaumalBBnahmen, die

nach dem 1. Januar 2024 von dem zustidndigen Organ

beschlossen werden oder die in Ermangelung eines
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gesonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem
Beitragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen

Erstattungsleistung.
Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
gungsleitungen und Fernwirme (gem. Exposé, konnte nicht iiberpriift
Abwasserbeseitigung: werden, da der Heizungsraum verschlossen war)
Grenzverhiltnisse, Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einer
nachbarliche Gemein- Eckbebauung bebaut, welche sich im nordwestlichen
samkeiten: Bereich an eine geschlossene Bebauung entlang der

Wilhelmstraf3e schlieit. Die Straenfassaden wurden
direkt an der Grundstiicksgrenze errichtet, sodass kein
Vorgarten vorhanden ist. Stidwestlich grenzt das zu
bewertende Grundstiick an eine unbebaute Parkfliche.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abt. II des Grundbuches von Sterkrade Blatt
Belastungen: 2955 bestehen keine Eintragungen.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung I1I: Abt. III verzeichnet sein konnen, werden in diesem

Gutachten nicht beriicksichtigt.

Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen bestehen

lastenverzeichnis: zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks keine
Eintragungen.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Heide* und iiber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentliimerin der Bergbauberechtigung ,,Heide* ist
die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in
45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 7.



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 35/24 Datum 25.10.2024  Blaxt 14'

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstindigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefdhrdung auf das
Gebidude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstdndigen fiir
Bergschédden geklért werden.

Entwicklungsstufe Baureifes Land.
(Grundstiicksqualitét):
Altlasten: Gemal} Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde

der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick nicht als Flache mit Bodenbelastungsverdacht
im Kataster der Unteren Bodenschutzbehorde der
Stadt Oberhausen registriert. Weiterer Auszug aus
dem Schreiben:

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
sind nicht bekannt. Von der Sachverstandigen wurden
diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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Wohnbindung: Gemal Auskunft der Stadt Oberhausen unterliegt
das zu bewertende Grundstiick nicht den Bestim-
mungen des Wohnbindungsgesetzes.

Denkmalschutz: GemilB Schreiben der Unteren Denkmalbehorde
der Stadt Oberhausen besteht fiir das zu bewerten-
de Objekt derzeit kein Denkmalschutz. Des Weite-
ren besteht auch kein Umgebungsschutz nach § 9
DSchG NRW.

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass
der Denkmalwert mittelfristig im Rahmen der Er-
stellung eines Denkmalpflegeplans gepriift wird.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-

Bebauungsplan: bereich des seit dem 09.12.1988 in Kraft getretenen
Bebauungsplans Nr. 213: ,,Sterkrade-Neumarkt im
Stadtteil Sterkrade-Mitte “, mit folgenden Festset-
zungen: MKg — Kerngebiet, geschlossene Bauweise,
IV-geschossig , GRZ 1,0, GFZ 2,2, eingezeichnete
Baugrenzen.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan:
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Auszug aus den textlichen Festsetzungen:

1, Zur plskinscian Viersomung wied im Planbensch ane Hompakd: Transiommatoronsialon
g

b Eivesrnahman mi der Energeeariorgung Obsrhausen AG =i de Puair e g
Ervichiiaryg s Transloimalorsnitaion mil gen Abmessungen 2.5 1 § m virzusshen

(5 Abs. 1 N, 12 B8aGE)

2 Ed =i ndch deim jEeeikgen Stand der Technk, Vorkaheungan fu nelen, dall der mas
Inrersgerluschpegel o Aulonthafsrdomen bes geschiossenan Fenslem loigende Werde
i LibarEimgt

am Tage 35 cliA)
in dar Macht 30 dBIAj

e B durch Goastatung des Grondnisses, Kaslenlendler, Varbundlonsie: genbll den
Schalsciuirklaszon dor WDI-Pchiien 27150

08 9 ADE. 1 Nr. 34 BB

3 Oes Oeciichgen Verishvslbchan sind in don besonoers pesrnephraion Beesiofaen
mal Baumplanrungsn By wersshn [§ 9 Aka. 1 MNe. 25 p BBauli)

4 0 den ME-Gebisten Sndst § 21 a (5) BadvD Arwesndung Eine Erdhung dor
Gascho LR b 40 % ol mullssag

1§21 Abs. 5 BaulNO)|
Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf- die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch Auflistung der Baugenehmigungen etc. im Folgenden). Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anla-

gen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art des Gebéudes: 2-geschossiges Wohn-und Geschiiftshaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss. Massivbauweise, voll un-
terkellert.

Insgesamt 2 Gaststédtten und 7 Wohnungen.

Baujahr: Ca. 1911.
Bauerlaubnis Nr. 473 vom 02.11.1911.

Genehmigung Nr. 3405/62 vom 16.10.1962 fiir die
Errichtung einer Olheizung und Einlagerung von
Heizol.
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Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 2540/71 vom
17.12.1997 fiir den Einbau einer Gaststétte im Erd-
geschoss und die Errichtung eines Bierkellers im
Kellergeschoss.

Baugenehmigung mit Bauschein Nr. 337/73 vom
21.05.1973 fiir die Errichtung einer Imbissstube im
Erdgeschoss.

Schlussabnahmebescheinigung vom 27.06.1973.

Genehmigung Nr. 1340/94 vom 29.08.1995 fiir die
Erweiterung der Gaststitte (riickwartig).
Anmerkung: Laut Akte wurde der Antrag auf eine
Nachtragsgenehmigung am 28.01.1998 zuriickgezo-
gen und spdter wieder aufgenommen, siehe nachfol-
gende Genehmigung.

Genehmigung Nr. 02957-01-02 vom 11.12.2001,
1. Nachtrag, Anhebung des Daches (nachtriglich,
rickwirtiger Anbau).

Genehmigung Nr. 0780/96 vom 09.10.1996 fiir
Umbau und Nutzungsinderung, Einrichtung eines
Gesellschaftsraumes.

Anmerkung: Aus der Akte geht hervor, dass im Jahr
2018 an der Fassade Wilhelmstraf3e Dachplatten
und Fassadenteile herunterkamen. Daraufhin wurde
von der Stadt ein Sanierungsplan und dessen Durch-
fiihrung gefordert. Augenscheinlich wurden die be-
treffenden Bereiche im Dach und Giebel saniert.
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Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende
Eckbebauung Wilhelmstrafie 1

| (rechterhand) und Holtkampstra-

fie  (linkerhand) gelegen im
Stadtzentrum Oberhausen-
Sterkrade. Das 2-geschossige

" Wohn- und Geschéftsgebdude

wurde ca. 1911 in Massivbau-
weise mit Mansarddach und
Satteldach erbaut. Die Fassaden
wurden mit baujahrestypischen
Stilelementen gestaltet. Links im
Eckbereich der Eingang zur
Gaststétte links.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die gleich gestaltete
Stralenfassade zur Holtkamp-
strafe. Links die einfach ver-
putzte Giebelwand und im An-
schluss die Riickfassade des
Gebdudes. Das Haus umfasst
zwei Gaststétten im Erdgeschoss
und insgesamt 7 Wohnungen in
den Obergeschossen. Das ausge-
baute Dach wurde mit Stehgau-
ben mit verzierten Giebeldrei-
cken ausgestattet.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die einfache Riickfas-
sade, welche auf ein unbebautes
Grundstlick zeigt. Mitte/Links
befindet sich das Treppenhaus,
leicht zuriickversetzt zum 2-
geschossigen  Bereich  rechts
daneben. Zu sehen sind auch 2
AuBlenkamine, die sich jedoch
korrodiert zeigen. Ganz links
befinden sich die Uberdachungen
des Hofbereichs hinter dem
Treppenhaus und des riickwarti-
gen rechten Gaststéttenbereichs.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf den Eingang zur Gast-
stitte rechts. Uber ein gefliestes
Podest erreicht man die zuriick-
versetzte Holztlir. Links ein altes
Holzfenster mit Bleiverglasung.
Hier wurde der Sockelbereich der
Fassade mit Platten verkleidet.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick auf den Eingang zum
Treppenhaus und zu den Woh-
nungen. Auch hier gelangt man
iiber ein Podest zur zuriickver-
setzten Haustiir in Aluminum mit
Strukturglas und Oberlicht. Der
untere Bereich wurde mit Panee-
len verschlossen.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf die Straflenfassade zur
Wilhelmstrafie. Teilweise zeigen
sich erhebliche Farbabplatzun-
gen und Ausbruchstellen. Die
Stralenfassaden sind insgesamt
zu sanieren und neu zu streichen.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick auf den Gehweg im An-
schluss an die Stralenfassade.
Hier wurden bereits Ausbesse-
rungen durchgefiihrt, da es an-
geblich durch Undichtigkeiten zu
Feuchteschdden gekommen ist,
auch im Bereich des Regenfall-
rohres.

Bild 08
Ubersichtsbild
Blick in den Hauseingang mit
Geschosstreppe linkerhand. Bo-
den mit Kunststeinbelag, Winde
mit Strukturputz und Anstrich,
im Sockelbereich mit Holzver-
kleidung. Die Holztreppe mit
PVC-Belag und Holzgeldnder
fiihrt in die Obergeschosse, zu
den Wohnungen. Vor Kopf die
! Tiir zum Hinterhof. Linkerhand
gelangt man in den Keller.

Bild 09

Ubersichtsbild

Blick in den riickwértigen Hof-
bereich, der groBtenteils {iber-
dacht wurde. Rechterhand befin-
det sich der tiberdachte riickwér-
tige Bereich der rechten Gaststt-
te. Der Hofraum ist vermiillt, die
Winde zeigen sich renovie-
rungsbediirftig.
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Bild 10

Ubersichtsbild

Blick vom Treppenhaus auf den
rickwértigen 2-geschossigen

Gebdudeteil mit  Flachdach.
Rechts unten im Bild die Hof-
iiberdachung. Die einfach ver-
putzte Riickfassade zeigt sich
ergraut und verfleckt. Sie ist
ebenfalls zu sanieren und neu zu
streichen.

Bild 11

Treppenhaus, Obergeschoss
Blick in das Treppenhaus mit
Zwischenpodest auf dem Ober-
geschoss. Boden mit PVC-Belag,
Wiénde mit Strukturputz und
Anstrich. Zur Wilhelmstra3e hin
zwei  Kunststoff-Fenster — mit
Sprossen und Oberlicht dlteren
Datums.  Linkerhand gelangt
man zu einer Wohnung; rechter-
hand zu einem Flur und 3 weite-
ren Wohnungen.

Bild 12

Obergeschoss

Blick in den von der Stra3e gese-
hen linken Flur, ausgestattet mit
Granitbelag. Rechterhand ein
WC und links daneben eine Du-
sche. Beide gehoren zur kleinen
Wohnung mitte hinten und liegen
unvorteilhaft  auflerhalb  der
Wohnridume.
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Bild 13

Obergeschoss

Blick auf den hinteren Flurbe-
reich, tiber den die Wohnung
hinten links und die Wohnung
vorne links erschlossen werden.

Bild 14

Obergeschoss

Blick aus entgegengesetzter
Richtung. Rechts die Eingangstiir
zur Wohnung vorne links. Im
Hintergrund links die Eingangs-
tir zur Wohnung hinten mitte
und im Anschluss die auBlerhalb
der Wohnung liegende Dusche.

Bild 15

Treppenhaus, Dachgeschoss
Blick auf das Zwischenpodest
mit PVC-Belag im Dachge-
schoss. Linkerhand gelangt man
zur rechten Wohnung, rechter-
hand zu einem Flur und zwei
weiteren Wohnungen.
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Bild 16

Dachgeschoss

Blick in den kleinen Vorflur mit
Granitbelag, und auf die Woh-
nungstiir der rechten Wohnung
im DG. Linkerhand sieht man
das Treppenhaus.

Bild 17

Dachgeschoss

Blick in den vorderen Bereich
des winkelformigen linken Flurs,
der mit Granitbelag ausgestattet
wurde. Im Hintergrund ein Ab-
stellraum.

Bild 18

Dachgeschoss

Blick in den weiteren Verlauf des
Flurs. Vor Kopf die Eingangstiir
zur linken Wohnung, vorne links
im Bild die Eingangstiir zur mitt-
leren Wohnung. Rechterhand
erkennt man die Wandoffnungen
im oberen Bereich, welche mit
transluzenten Stegplatten von
auflen verschlossen wurden. Die
Offnungen zeigen zur Riickseite.
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' Bild 19

Kellergeschoss

Blick in den von der Stralle gese-
hen rechten Kellerbereich. Sanie-
rungsbediirftiger Zustand.

Bild 20

Kellergeschoss

Blick in einen weiteren Keller-
raum. Boden mit Estrich, Winde
in Mauerwerk mit Anstrich,
Kappendecke mit Stahltrigern
und ausbetonierten Feldern. Der
Keller ist vermullt.

Bild 21

Gaststiitte links

Blick in den vorderen Gastraum,
der iiber den Eingang im Eckbe-
reich erschlossen wird (ganz
rechts im Bild). Links die Theke,
hinter der sich die Kiiche befin-
det. Boden mit Teppichbelag,
Winde und Decke mit Putz,
iberwiegend Kellenschlag, und
Anstrich.
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Bild 22

Gaststiitte links

Blick in zwei weitere sich an-
schlieBende Gastrdume. Wénde
und Decken wurden hier mit
aufgesetzten Balken gestaltet, die
Rundbogenéffnungen mit Riem-
chen verziert.

Laut Aussagen des Mieters um-
fasst die Gaststitte insgesamt ca.
80 Sitzplatze.

Bild 23

Gaststiitte links

Blick in den hinteren Raum, aus-
gestattet mit PVC-Belag. Die
Wiénde wurden mit Riemchen-
verkleidungen und  Kellen-
schlagputz gestaltet. Uber die
weifle Tir im Hintergrund ge-
langt man in den dahinterliegen-
den Flur, siche nachfolgendes
Bild.

Bild 24

Gaststiitte links

Blick in den Flur, ausgestattet
mit Keramikplattenbelag. Lin-
kerhand befinden sich die Perso-
naltoilette und ein Abstellraum.
Uber die Tiir im Hintergrund
gelangt man in den riickwértigen
Hofbereich (siche auch Bild 09).
Rechts die Tiir zum hinteren
Gastraum.
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Bild 25

Gaststiitte links

Blick in die Kiiche der Gaststitte.
Boden mit rutschfesten Fliesen,
Wiénde raumhoch gefliest. Im
Hintergrund gelangt man zum
Flur (vorheriges Bild). Samtliche
nutzungsspezifische Einrichtun-
gen sind Eigentum des Mieters.

Bild 26

Gaststiitte links

Blick in das Damen-WC, ausge-
stattet mit 2 Toiletten. Boden mit
Keramikplattenbelag, Winde ca.
1,80 m hoch gefliest. Die Aus-
stattung ist &lteren Datums.

Bild 27

Gaststiitte links

Blick in den ausgebauten Keller-
bereich mit ehemaliger Kegel-
bahn, der von der Gaststétte als
Abstellraum genutzt wird. Boden
mit PVC-Belag, Winde mit Putz
und Anstrich, im Sockelbereich
mit PVC-Verkleidung in Holzop-
tik.
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Bild 28

Gaststitte links

Blick in einen anderen Kellerbe-
reich, iiberwiegend im Altzu-
stand. Die linke Wand wurde
vom Mieter neu verputzt. Des
Weiteren hat dieser, nach einem
Rohrschaden, zum Teil neue
Abwasserrohre eingebracht.

Bild 29

Gaststiitte rechts

Blick in den Gastraum der nicht
vermieteten Gaststétte. Im Hin-
tergrund links die Eingangstiir,
gegeniiber die Toilettenanlagen.
Im Bildvordergrund die Theke,
hinter der sich die Kiiche befin-
det. Boden mit Laminat, Wéande
teilweise mit Holzverkleidung
gestaltet, abgehédngte Akkustik-
decke. Die Rédume befinden sich
insgesamt in einem renovie-
rungsbediirftigen Zustand. M&bel
und Unrat sind zu entsorgen.

Bild 30

Gaststiitte rechts

Blick in das Damen-WC. Vor-
raum mit Waschbecken und eine
Toilette. Boden mit Keramikplat-
tenbelag, Winde tiirhoch gefliest.
Die Ausstattung ist alt, der Spiil-
kasten abgerissen. Sanierungsbe-
diirftiger Zustand.
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Bild 31

Gaststiitte rechts

Blick aus entgegengesetzter
Richtung von Bild 29. Vor Kopf
die Theke mit Durchgang zur
Kiiche, links erstreckt sich ein
weiterer Bereich mit Zugang zu
einem iiberdachten riickwértigen
Bereich, siehe auch Bild 33.

Bild 32

Gaststiitte rechts

Blick in die Kiiche mit altem
Holzfenster mit Strukturglas zur
Wilhelmstrafse. Boden mit Ke-
ramikplattenbelag, Winde ca.
tiirthoch gefliest. Sanierungsbe-
diirftiger Zustand.

Bild 33

Gaststiitte rechts

Blick in den riickwértigen Be-
reich, ehemals Hof oder Terras-
se, welcher mit einer Holzkon-
struktion iiberdacht wurde. Der
Raum besitzt keine Fenster und
keine Heizung, durch die Ritzen
zieht der Wind.
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Bild 34

Wohnung OG rechts

Blick in die Diele der vermiete-
ten 2-Zimmer-Wohnung. Vor
Kopf die Eingangstiir und das
Treppenhaus im Hintergrund.
Rechterhand gelangt man in die
Kiiche. Boden mit Fliesenbelag
in Holzoptik, Wiande mit Putz,
Tapete und Anstrich, Decke mit
Putz und Anstrich, Tiren aus
Holz in Holzzargen.

Bild 35

Wohnung OG rechts

Blick in die Elektrountervertei-
lung, welche in den vergangenen
Jahren erneuert und mit einem
FI-Sicherheitsschalter ausgestat-
tet wurde. Der Zustand ist ty-
pisch fiir alle Wohnungen.

Bild 36

Wohnung OG rechts

Blick in das WC, welches tiiber
die Kiiche erschlossen wird und
ein Fenster zur Gebduderiickseite
besitzt. Ausstattung mit Toilet-
tenkorper und Waschbecken.
Boden mit Keramikplattenbelag,
Winde ca. 1,20 m hoch gefliest,
dariiber Putz und Anstrich.
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Bild 37

Wohnung OG rechts

Blick in das Innenbad, welches
iiber das Schlafzimmer erschlos-
sen wird. Ausstattung mit Bade-
wanne und Waschbecken. Boden
mit Keramikplattenbelag, Wénde
ca. 1,20 m hoch gefliest, Dusch-
bereich fast raumhoch, dariiber
Putz und Anstrich. Ein Heizkor-
per ist nicht vorhanden.

Bild 38

Wohnung OG hinten mitte
Blick vom Hausflur in das WC,
welches zur hinteren 1-Zimmer-
Wohnung gehort.  Ausstattung
mit Toilettenkdrper und Wasch-
becken. Boden mit Granitbelag,
Winde ca. 1,20 m hoch gefliest.
Nachteilig ist die Lage auBlerhalb
der Wohnung.

Bild 39

Wohnung OG hinten mitte
Blick in die Dusche der Woh-
nung, welche ebenfalls iiber den
Hausflur erschlossen wird. Aus-
stattung mit Duschtasse, Winde
ca. 2,20 m hoch gefliest im
Duschbereich, ansonsten mit
Strukturputz und Anstrich. Nach-
teilig ist die Lage auBerhalb der
Wohnung.
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Bild 40

Wohnung OG hinten mitte

Blick in die Wohnkiiche der
vermieteten Wohnung. Von hier
aus wird das Schlafzimmer er-
schlossen (nicht im Bild). Rechts
die Wohnungstiir, links eines von
zwei  Kunststoff-Fenstern — mit
Isolierverglasung und Oberlicht
zur Riickseite. Boden mit PVC-
oder Fliesenbelag, Wénde mit
Putz, Tapete und Anstrich sowie
Fliesenspiegel im Kiichenbe-
reich.

Bild 41

Wohnung OG vorne mitte

Blick in den Wohnraum der ver-
mieteten  4-Zimmer-Wohnung.
Der Raum wird iiber die Kiiche
begangen und ist gleichzeitig
Durchgangsraum zu einem weite-
ren Zimmer (im Bildhinter-
grund). Die Kunststoff-Fenster
mit Isolierverglasung, Sprossen
und Oberlicht zeigen zur Wil-
helmstrafle. Der Fliesenbelag in
Holzoptik zeigt vermehrt Risse.

Bild 42

Wohnung OG vorne mitte

Blick in das Innenbad, ausgestat-
tet mit Duschtasse, Waschbecken
und Toilettenkdrper. Wénde ca.
1,20 m hoch gefliest, Duschbe-
reich fast raumhoch, dariiber
Putz und Anstrich. Warmwas-
serbereitung, wie in allen Woh-
nungen, iiber Durchlauferhitzer.
Ein Heizkdorper fehlt.
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Bild 43

Wohnung OG hinten links

Blick vom Hausflur in die Diele
der vermieteten  2-Zimmer-
Wohnung. Auch hier wurde der
typische Fliesenbelag in Holzop-
tik verlegt.

Bild 44

Wohnung OG hinten links

Blick in das Bad mit Sprossen-
Fenster zur Holtkampstrafe.
Ausstattung mit  Duschtasse,
Waschbecken und Toilettenkor-
per. Boden mit Keramikplatten-
belag, Winde ca. 1,20 m und im
Duschbereich raumhoch gefliest.
Nachteilig ist die ErschlieBung
iiber die Kiiche.

Bild 45

Wohnung DG rechts

Blick in den langen Flur der
vermieteten 2-Zimmer-
Wohnung. Vor Kopf gelangt
man in das Schlafzimmer. Auch
hier der typische Fliesenbelag.
Ausstattung wie Dbereits be-
schreiben.  Die  Kunststoft-
Fenster in der Gaube linkerhand
zeigen zur Riickseite.




EvA HOFFMANN-DODEL

17 K 35/24

Datum 25.10.2024  Blatt 33 I

Bild 46

Wohnung DG rechts

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Dusche, Toilettenkdrper und
Waschbecken. Das Dachluken-
fenster sollte durch ein Dachfli-
chenfenster ersetzt werden. Der
Keramikplattenbelag ist teilweise
gerissen.

Bild 47

Wohnung DG mitte

Blick in die Diele der vermiete-
ten 1-Zimmer-Wohnung. Im
Hintergrund der Hausflur im
Dachgeschoss mit Wandoffnun-
gen zur Gebduderiickseite. Auch
hier zeigen sich die typischen
Risse im Fliesenbelag. Die Ein-
gangstiir ist beschadigt.

Bild 48

Wohnung DG mitte

Blick in das Innenbad, ausgestat-
tet mit Badewanne, Toiletten-
korper und Waschbecken. Boden
und Wénde mit den typischen
Fliesen, wie bereits beschrieben.
Der Bodenbelag zeigt erhebliche
Rissbildungen. Die elektrische
Liiftung ist defekt.
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| Bild49

Wohnung DG links

Blick in die Diele der vermiete-
ten 4-Zimmer-Wonung. Im Hin-
tergrund der Hausflur. Ausstat-
tung wie bereits beschrieben.

Bild 50

Wohnung DG links

Blick auf die Wohnungsein-
gangstiir. Sie ist stark beschadigt
und zu erneuern.

Bild 51

Wohnung DG links

Blick in das Innenbad, ausgestat-
tet mit Badewanne, Toiletten-
korper, = Waschbecken  und
Waschmaschinenanschluss. Die
Ausstattung ist typisch flir die
Bédder der Wohnungen im Haus.
Auch hier ist die Liiftung defekt.
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2.2 Ausfithrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude
und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie {iber gesund-
heitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage iiber ggf. vorhandene Ho-
henunterschiede gemacht werden.

An den Ortsterminen konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.
Réumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Die Positionsbezeichnungen orientieren sich an der Sicht von der Wilhelmsstrafe.

Kellergeschoss: Linker Kellerbereich, Gaststitte links: Kellertrep-
pe, verschiedene Kellerrdume. Ausgebauter Bereich
mit ehemaliger Kegelbahn.

Rechter Kellerbereich: Kellertreppe, verschiedene
Kellerrdume.

Erdgeschoss: Gaststiitte links: Eingang im Eckbereich des Ge-
baudes, Gastraum, Theke, 2 verbundene Gesell-
schaftsraume, Damen- und Herren-WC, Kellerab-
gang, Kiiche mit Kiihlraum und Zugang zum hinte-
ren Flur mit Personal-WC und Abstellkammer. Vom
Flur Ausgang zum Hinterhof und Verbindungstiir
zum Gesellschaftsraum.

Hauseingang und Treppenhaus zu den Wohnun-
gen im mittleren Gebdudebereich.
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Gaststiitte rechts: Eingang, Gastraum, Theke, Kii-
che, Damen- und Herren-WC, iiberdachter Hofbe-
reich mit Ausgang zum Hinterhof.

1. Obergeschoss: Treppenhaus und Flure.

Wohnung OG hinten links: Diele, Kiiche, Wohn-
bereich, Bad und 1 Zimmer. Die Kiiche ist Durch-

gangsraum zum Wohnbereich und zum Schlafzim-
mer.

Wohnung OG vorne links: Diele, Bad, Kiiche,
Wohnbereich und 3 Zimmer. Die Kiiche ist Durch-
gangszimmer zu einem mittleren Raum (Wohnbe-
reich) und dieser wiederum zu einem hinteren Raum
(Schlafzimmer).

Wohnung OG hinten mitte: Wohnkiiche und 1
Zimmer. Dusche und WC befinden sich auf dem
Flur, auBlerhalb der Wohnung.

Wohnung OG rechts: Diele, Kiiche, WC, Wohnbe-
reich, 1 Zimmer und Bad. Die Kiiche ist Durch-
gangsraum zum WC, der Wohnbereich Durchgangs-
raum zu einem Zimmer, von dem aus das Bad er-
schlossen wird.

Dachgeschoss: Treppenhaus, Flure und eine Abstellkammer.

Wohnung DG links: Diele, Bad, Wohnbereich,
Kiiche und 3 Zimmer. Der Wohnbereich ist Durch-
gangsraum zu den Zimmern und zur Kiiche.

Wohnung DG mitte: Diele, Wohnkiiche, Bad,
Schlafzimmer.

Wohnung DG rechts: Diele, Bad, Wohnbereich,
Kiiche, 1 Zimmer. Wohnbereich und Kiiche sind

tiber einen breiten Durchgang verbunden.

Rohbau:
Konstruktion: Massivbauweise, Mauerwerksbau.
AulBlenwinde: Mauerwerk, ca. 40 cm stark It. Planunterlagen. Au-

Benfassaden mit Putz und Anstrich sowie bau-
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Innenwénde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau allgemein:

Treppen:

Ful3boden:

jahrestypischen Gestaltungselementen, u. a. Lise-
nen, eine breite Giebelgaube mit verziertem Oval-
fenster im Dreieck und Lisenen mit verzierten Ka-
pitellen, einem Erker im Eckbereich des Gebaudes
etc. Sockelbereiche teilw. mit Plattenverkleidung,
teilw. mit Holzverkleidung. Einfache Riickfassade
mit Putz und Anstrich, Teilbereich mit unverputz-
tem Mauerwerk.

Mauerwerk, vermutlich Fachwerkwiande aufgrund des
Baujahrs und vermutlich leichte Standerwénde.

Holzbalkendecken. Uber dem Keller Kappendecke,
Stahltrdger mit ausbetonierten Feldern.

Holzkonstruktion.

Mansarddach und dariiber Satteldach, mit Stehgau-
ben zu beiden Stralenseiten. Riickwartiger Teilbe-
reich mit Flachdach.

Alte Tondachpfanneneindeckung im Satteldachbe-
reich. Mansarddach mit Schiefer- oder Faserzement-
platteneindeckung. Tondachpfanneneindeckung im
gesamten riickwartigen Bereich. Flachdachbereich
mit bitumindsen Bahnen.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Treppenhaus: Zweildufige Geschosstreppe aus Holz
mit Holzgelénder, unten angewendelt. Stufen mit
PVC-Belag. Seitenbereich im EG mit Holzverklei-
dung.

Einfache Holztreppe zum Keller, unten angewendelt.

Hauseingang: Kunststeinbelag.

Treppenhaus und Flure: Zwischenpodeste mit PVC-
Teppich. Flure im OG und DG mit Granitplattenbe-
lag.

Kellergeschoss: Estrich, teilw. Flachziegel.
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Winde: Hauseingang: Strukturputz und Anstrich. Sockelbe-
reich mit Holzprofilbretterverkleidung.
Treppenhaus und Flure: Strukturputz und Anstrich.
Kellergeschoss: Mauerwerk, telw. leicht verputzt
und gestrichen.

Decken: Hauseingang: Putz und Anstrich.
Treppenhaus und Flure: Putz und Anstrich.
Kellergeschoss: Kappendecke.

Fenster: Treppenhaus und Flure: Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung und Oberlicht, mit 1 Scheibe Struk-
turglas, zur Straf3e als Sprossenfenster. Im Flur DG
rickwirtige Mauer6ffnungen mit aullen vorgesetz-
ten Doppelstegplatten.

Tiiren: Hauseingang: Aluminiumtiir mit Strukturglas und
Oberlicht, unterer Bereich mit eingesetzten Panee-
len. Einfache Holztiir zum Kellerabgang.
Kellergeschoss: Stahltiiren, Holzbrettertiiren.

Ausbau Gaststéitten:

Treppen Gaststdtte links: Einfache angewendelte Holztreppe
zum Keller.
FuBlboden: Gaststdtte links: Gastrdume mit Teppichbelag und

PVC-Belag. Kiiche mit rutschfesten Fliesen. Toilet-
tenanlagen, Abstellraum und kleiner Flur mit Kera-
mikplattenbelag. Keller mit Estrich, im ausgebauten
Bereich mit PVC-Belag.

Gaststdtte rechts: Laminatboden. Kiiche mit Fliesen-
boden. Toilettenanlagen mit Keramikplattenbelag.

Winde: Gaststdtte links: Gastraume mit Strukturputz und
Anstrich, Kellenschlag, teilw. aufgesetzte Holzbal-
ken und teilw. dekorative Riemchenverkleidung.
Toilettenanlagen bis 1,60 m oder 1,80 m hoch ge-
fliest, dariiber Tapete oder Putz und Anstrich. Kiiche
raumhoch gefliest. Wéande im Kellerabgang mit
Teppichbelag. Kellerwinde iiberwiegend im Altzu-
stand, im ausgebauten Bereich mit Putz und An-
strich, teilw. Sockelbereiche mit PVC-Verkleidung
in Holzoptik.
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Gaststdtte rechts: Putz und Anstrich. Teilweise
Holzverkleidungen zur Gestaltung. Kiiche tiirhoch
gefliest.

Decken: Gaststdtte links: Strukturputz und Anstrich, teilw.
Kellenschlag und teilw. aufgesetzte Holzbalken. Kii-
che mit abgehingter Decke. Im Keller Kappendecke,
im ausgebauten Bereich mit Putz und Anstrich,
oberhalb der Kegelbahn abgestiitzt.

Gaststdtte rechts: Gastraum mit abgehéngter Akkus-
tikdecke mit aufgesetzten Beleuchtungskorpern. Im
Herren-WC mit Holzprofilbretterverkleidung.

Fenster: Gaststdtte links: Alte Holzfenster mit Bleivergla-
sung und vorgesetztem Einfachglas. Oberer Fenster-
bereich mit kleinen Vordéchern aus Holz mit Holz-
schindeln. In der Kiiche ein Kunststoff-Fenster mit
Isolierverglasung, Strukturglas, und Aulenvergitte-
rung zur Riickfassade.

Gaststitte rechts: Alte Holzfenster mit Bleivergla-
sung und vorgesetztem Einfachglas. Ein Holzfenster
mit [solierverglasung, innen Strukturglas, auen
Klarglas. Obere Fensterbereiche mit Holzverklei-
dung. AuBlenfensterbank mit Keramikplatten. Glas-
bausteinfenster in den WCs.

Tiiren: Gaststdtte links: Eingangstiir aus Aluminium und
Holz mit Isolierverglasung, Festverglasung mit
Bleiverglasung, im eingezogenem Eingangsbereich.
Innentiiren aus Holz in Holzzargen. Doppelfliigelige
Holztiir zur Kiiche. PVC-Falttiir zwischen den Gast-
raumen.
Gaststdtte rechts: Eingangstiir aus Holz in eingezo-
genem Eingangsbereich.

Heizung: Gaststdtte links: Heizkorper, teilw. alt, teilw. erneu-
erte Stahlradiatoren.
Gaststdtte rechts: Alte Heizkorper.

Sanitére Ausstattung: Gaststdtte links:
Herren-WC: Vorraum mit Waschbecken, 2 Urinale
und 1 Toilette.
Damen-WC: Vorraum mit Waschbecken, 2 Toiletten.
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Personal-WC: Vorraum mit Waschbecken, 1 Toilette.
Keller: 1 Waschbecken.

Gaststdtte rechts:

Herren-WC: Vorraum mit Waschbecken, 2 Urinale
und 1 Toilette.

Damen-WC: Vorraum mit Waschbecken, 1 Toilette.

Besondere Einrichtungen: Nutzungsspezifisches Inventar, wie Kiicheneinrich-
tung, Tische und Stiihle etc. sind Eigentum des Mie-
ters und nicht Gegenstand der Bewertung.

Ausbau Wohnungen:

FuBbdden: Fliesen in Holzoptik, PVC-Teppich, Laminat, ver-
einzelt Teppichbelag, Keramikplattenbelag.

Winde: Putz, Tapete und Anstrich oder Tapete, vereinzelt
Strukturputz und Anstrich. Kiichen mit Fliesenspie-
gel oberhalb der Arbeitsfldche. Bader verschieden
hoch gefliest, dariiber Putz und Anstrich.

Decken: Strukturputz und Anstrich.

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und Ober-
lichtern, zu den StraBenseiten mit Sprossen. Teilwei-
se mit Strukturglas. Innenfensterbanke aus Marmor
oder kunststoffbeschichteten Brettern. Ein Dachlu-
kenfenster im WC der Wohnung DG rechts.

Tiiren: Wohnungstiiren aus Holz in Holzzargen. Innentiiren
aus Holz in Holzzargen.

Sanitére Ausstattung: Wohnung OG hinten links: Innenbad, ausgestattet
mit Dusche, Waschbecken und Toilettenkorper.

Wohnung OG vorne links: Innenbad, ausgestattet mit
abgemauerter Dusche, Waschbecken und Toiletten-
korper.

Wohnung OG hinten mitte: WC, zugédnglich vom
Hausflur, ausgestattet mit Toilette und Waschbecken.
Dusche, zugénglich vom Hausflur.

Wohnung OG rechts: WC, ausgestattet mit Wasch-
becken und Toilettenkorper.

Innenbad, ausgestattet mit Badewanne und Wasch-
becken.
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Wohnung DG links: Innenbad, ausgestattet mit Ba-
dewanne, Toilettenkdrper, Waschbecken und
Waschmaschinenanschluss.

Wohnung DG vorne mitte: Innenbad, ausgestattet
mit Badewanne, Toilettenkorper und Waschbecken.

Wohnung DG rechts: Innenbad, ausgestattet mit Du-
sche, Toilettenkorper und Waschbecken.

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation: Elektrounterverteilungen tiberwiegend erneuert in
den vergangenen Jahren, iberwiegend mit FI-
Schaltern. Warmwasserbereitung tiber Durchlaufer-
hitzer / Untertischgerite / Ubertischgerite. Innenbé-
der mit elektrischer Liiftung.

Heizung: Fernwédrme (gem. Expose, konnte nicht iiberpriift
werden, da der Heizungsraum verschlossen war).

Vermietungszustand: Die Gaststitte links und sdmtliche Wohnungen sind
vermietet. Die Gaststitte rechts steht leer, bzw. ist
nicht vermietet.

Barrierefreiheit: Die Gaststitten und die Wohnungen im Gebaude
sind nicht barrierefrei zu erreichen. Aufgrund der ort-
lichen Marktgegebenheiten wird dem Grad der Bar-
rierefreiheit kein wesentlicher negativer Werteinfluss

beigemessen.
Besondere Einrichtungen: - 2 Abzugskamine fiir die Gaststdtten an der Riick-
fassade.
Besondere Bauteile: - Erker im Eckbereich des Gebéudes.

- Breite Giebelgaube an der Wilhelmstraf3e mit
baujahrestypischen Verzierungen.

- Stehgauben mit verputzten Giebeln und baujahre-
stypischen Verzierungen im Giebeldreieck, Dach-
eindeckung mit Tondachpfannen.

- Riickwirtige Terrasseniiberdachung, zugehorig
zur Gaststdtte rechts. Holzbalkenkonstruktion mit
Holzbretterbelag und bitumindser Eindichtung
und Blechumkantung.
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- Uberdachung des Hinterhofs mit Well-/ Trapez-
blechen und bitumindser Eindichtung.

- Kellerlichtschichte mit Gitterrostabdeckungen.

- Dachiiberstinde mit unterseitiger Holzbretterver-
kleidung.

- Kamine, verputzt.

Es wird nur der Teil der besonderen Bauteile als
Wertansatz beriicksichtigt, der nicht bereits in den
NHK oder den BGF enthalten ist.

Baulicher Zustand allgemein:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus,
erbaut ca. 1911. In den vergangenen Jahren wurden augenscheinlich einfache In-
standhaltungsmaBBnahmen durchgefiihrt, unter anderem die Renovierung der Woh-
nungen und die Erneuerung der Elektrounterverteilungen. Aufgrund der tiberwie-
gend unfachménnisch ausgefiihrten Arbeiten und der einfachen Ausstattung sowie
der vergangenen Zeit, zeigen sich die Wohnungen in einem teilweise abgenutzten
und renovierungsbediirftigen Zustand. In der Gaststitte links wurden verschiedene
Renovierungsmafinahmen vom Mieter durchgefiihrt. Die Gaststétte rechts dagegen
zeigt sich komplett renovierungsbediirftig. Gemall Aussagen des Mieters der Gast-
stitte links, welcher auch den Hausmeisterdienst iibernimmt, hat dieser verschiede-
ne Instandsetzungsmafinahmen nach einem Rohrschaden und Wasserschdaden im
Gebédude tibernommen. Unter anderem hat dieser Putzausbesserungen und An-
stricharbeiten am Gebdude und in den Wohnungen vorgenommen und die Abwas-
serrohre im Keller zum Teil erneuert. Des Weiteren wurde ein Grofteil der Reno-
vierungsmafBnahmen in den Wohnungen vom Hausmeister ausgefiihrt. Insgesamt
befindet sich das Gebdude in einem dem Alter entsprechenden Zustand mit zum teil
erheblichem Instandsetzungsbedarf.

Folgende allgemeine Mingel und Schiden wurden festgestellt:

¢ Die Straflenfassaden zeigen teilweise Abplatzungen in der Farbe und Verfle-
ckungen. Die Riickfassaden zeigen sich ergraut und verfleckt. Ein Teilbereich der
Riickfassade ist in unverputztem Mauerwerk. Die Fassaden sind zu sanieren und
neu zu streichen.

e Das Satteldach und die gesamte riickwartige Dachbereich sind mit alten Ton-
dachpfannen eingedeckt. Die Dacheindeckung ist mittelfristig zu erneuern.

¢ In den Dachwohnungen konnte im Gaubenbereich an verschiedenen Stellen Un-
dichtigkeiten und Schiden festgestellt werden, sh. Bild:
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¢ Die alte Hauseingangstiir ist beschddigt, der untere Bereich wurde mit Platten
verschlossen. Die Tiir ist zu erneuern.

¢ An der Eingangsstufe zeigen sich Abplatzungen in der Kante.
e Am Treppengeldander aus Holz zeigen sich Farbabplatzungen.

¢ Die Elektrounterverteilungen wurden iiberwiegend erneuert in den vergangenen
Jahren (genauer Zeitraum unbekannt) und mit FI-Sicherheitsschaltern ausgestat-
tet. Fraglich ist jedoch, ob auch die Elektroleitungen erneuert wurden.

e Die Holzfenster im EG mit Einfachverglasung sind alt und zeigen Abplatzungen
in der Farbe.

¢ Die Holztiir zum Keller ist beschidigt.
e Verschiedene Wohnungseingangstiiren sind beschiadigt und zu erneuern.

e Auffallend ist, dass der oft verlegte Fliesenbelag in Holzoptik in den Wohnungen
fast tiberall Rissbildungen zeigt. Dies deutet auf eine nicht fachgerechte Verle-
gung hin. Vermutlich bewegt sich der Untergrund und fiihrt zu Rissbildungen.

e In den Bédern der Wohnungen sind die elektrische Liiftung und der Spiilkasten
iiberwiegend defekt. Des Weiteren fehlen Heizkorper in den Badern.

e Die vorhandenen Kunststoff-Fenster im Gebaude sind dlter (Baujahr unbekannt).
Laut Angaben des Hausmeisters sind sdmtliche Fenster undicht.

e Der Hinterhof ist vermiillt. Gegenstéinde und Unrat sind zu entsorgen. Des Weite-
ren zeigen sich die Wénde in renovierungsbediirftigem Zustand.

e Der allgemeine Kellerbereich (rechts) ist vermiillt und zeigt sich in renovie-
rungsbediirftigem Zustand. Der linke Kellerbereich wird durch den Mieter der
Gaststitte links genutzt und befindet sich in &hnlichem Altzustand. Ein Teilbe-
reich mit ehemaliger Kegelbahn wurde ausgebaut.



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 35/24 Datum 25.10.2024  Blatt 44'

e Die Heizungsanlage konnte am Termin nicht besichtigt werden. Laut Aussagen
des Hausmeisters soll diese erneuert werden.

e Die Heizkdrper im Gebéude sind tiberwiegend alt.

Gemil Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde kein Energicausweis vorgelegt. Dieser ist ggf. zu erstellen.

Baulicher Zustand und Besonderheiten, .adenlokale (Gaststitten)

Gaststitte links

Die vermieteten Rdume befinden sich in einem durchschnittlichen, zum Teil reno-
vierungsbediirftigen Zustand. Der Mieter hat verschiedene Renovierungsmafnah-
men durchgefiihrt, unter anderem die Renovierung und Gestaltung der Gastraume
und eines Kellerbereichs (ehemalige Kegelbahn). Laut Aussagen des Mieters wurde
im Keller die Decke iiber der ehemaligen Kegelbahn, gemafl Anforderungen der
Stadt, abgestiitzt. An der Decke zeigt sich stellenweise Schimmelpilzbildung. Der
Grofteil des linken Kellerbereichs ist jedoch renovierungsbediirftig. Insgesamt ist
die Ausstattung im EG und KG jedoch iiberwiegend einfach. Teilweise wurden
neue Heizkorper eingebaut. Die sanitdren Anlagen befinden sich in einem sanie-
rungsbediirftigen Zustand, der Mieter hat bereits teilweise mit Renovierungsarbeiten
angefangen. In der Kiiche sind mehrere Fliesen gerissen. Der Abzugskamin an der
Riickfassade ist korrodiert.

Gaststiitte rechts

Die leerstehenden Rédume zeigen sich in einem komplett sanierungsbediirftigen Zu-
stand. Boden, Winde und Decken sind zu renovieren. Die sanitdren Anlagen zeigen
sich alt und sind komplett zu sanieren. Der riickwértige Terrassenbereich wurde in
einfacher Weise liberdacht. Der Raum hat keine Aufenthaltsqualitéten, besitzt keine
Fenster und keine Heizung. Fiir eine Nutzung sind hier zuallererst fachménnische
Ausbau- und Abdichtungsarbeiten auszufithren. Der Abzugskamin an der Riickfas-
sade ist sehr stark korrodiert und vermutlich zu ersetzten. Alte Mdbel und Unrat
sind zu entsorgen.
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Baulicher Zustand und Besonderheiten, Wohnungen

Wohnung OG hinten links

Die vermieteten Rdume zeigen sich in einem durchschnittlichen Zustand. Im Bad zei-
gen sich die Silikonfugen verschimmelt und erneuerungsbediirftig. Die Fliesen zeigen
sich teilweise gerissen.

Wohnung OG vorne links

Die vermieteten Rdume zeigen sich in einem durchschnittlichen Zustand. Im Bad ist
der untere Bereich der Duschtasse zu fliesen/auszubessern. Ein Heizkorper fehlt. Der
vorhandene Fliesenbelag in Holzoptik zeigt erhebliche Rissbildungen. Nachteil in der
Raumaufteilung sind mehrere Durchgangszimmer und gefangene Raume.

Wohnung OG hinten mitte

Die vermieteten Rdume zeigen sich in einem durchschnittlichen Zustand. Der Bo-
denbelag im Zimmer zeigt Aufwerfungen und ist zu erneuern. Nachteil ist, das WC
und Dusche auBBerhalb der Wohnung auf dem Flur liegen.

Wohnung OG rechts

Die vermieteten Rdume zeigen sich in einem durchschnittlichen Zustand. Die Heiz-
korper sind alt, der Spiilkasten im Bad ist defekt, die Badewanne ist alt. Nachteil der
Aufteilung sind die Erschliefung des WCs iiber die Kiiche und die ErschlieBung des
Bads tiber das Schlafzimmer, welches wiederum iiber das Wohnzimmer begangen
wird. Im Bad ist kein HeizkOrper vorhanden.

Wohnung DG links

Die vermieteten Rdume zeigen sich in einem durchschnittlichen Zustand. In den
Zimmern zeigen sich stellenweise Feuchtigkeitsschiden und Schimmelpilz, insbeson-
dere im Bereich der Gauben. Die Schidden sind vermutlich auf Undichtigkeiten des
Daches zuriickzufiihren. Im Bad ist die elektrische Liiftung defekt. Die Wohnungstiir
ist stark beschédigt und zu erneuern.

Wohnung DG mitte

Die vermieteten Rdume zeigen sich in einem durchschnittlichen Zustand. Der Flie-
senbelag in der Diele und im Bad ist stark gerissen und zu erneuern. In der Wohnkii-
che wurde die Decke neu verputzt nach einem Wasserschaden. Im Bad ist die elektri-
sche Liiftung defekt. Die Wohnungstiir ist beschadigt und ggf. zu erneuern.

Wohnung DG rechts
Die vermieteten Rdume zeigen sich in einem durchschnittlichen und ordentlichen
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Zustand. Der Fliesenbelag im Bad zeigt teilweise Rissbildungen, der Fliesenbelag in
der Kiiche ist iiberwiegend gerissen. Beide Bereich sind zu erneuern. Das Dachlu-
kenfenster im Bad sollte durch ein Dachflachenfenster ersetzt werden. Im Bereich
des Fensters zeigt sich Schimmepilzbildung.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde fast vollig iberbaut. Die Stralenfassaden
grenzen an die 6ffentliche Gehwegflidche. Hinter dem Treppenhaus befindet sich ein
kleiner Hofraum, der iiber das Treppenhaus und die Gaststitte links erschlossen
wird. Der Hofraum wurde groBtenteils iiberdacht. Rechts daneben befindet sich der
tiberdachte Raum, welcher zur Gaststitte rechts gehort. Zur stidwestlichen Grenze
hin befinden sich hier Mauern, welche fiir die Uberdachungen genutzt wurden.

Ermittlung der Wertminderung aufgrund des Instandhaltungsstaus

Die Sanierungskosten werden mit rd. 200 € / m*> Wohn-/Nutzfléche geschétzt.

200 € / m? * rd. 701 m?/ Nutzfliche = 140.200 €. Fiir Nebenkosten entsteht ein weite-
rer Kostenfaktor von ca. 20 %, = 140.200 € * 1,20 =rd. 168.240 €.

Jedoch diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten zur Ermittlung der Wertminderung ab-
gezogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwer-
ber weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes.

Im vorliegenden Fall wird der Faktor mit 0,85 der ermittelten Kosten geschétzt:
168.240,00 € * 0,85 = 143.004,00 €.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Bauméngeln, bzw. Instandset-
zungsmalBnahmen, wird in Hohe von rd. 140.000 € geschitzt (,,besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale®). Es handelt sich hierbei um die geschitzte Wertmin-
derung, die geméll Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb der ermittelten Instandset-
zungskosten liegt.

Anmerkung: Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bau-
substanz. Dies kann in einem Verkehrswertgutachten nicht geleistet werden. Hierzu
bedarf es eines Bauschadensgutachtens oder eines Beweissicherungsverfahrens.
Aus diesem Grund ist die Auflistung der Mdngel und Schéden nicht abschlieflend. In
einem Verkehrswertgutachten wird sich ein Allgemeiniiberblick verschafft und eine
Wertminderung aufgrund des offensichtlichen Zustandes geschditzt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf3 beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundfliichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Oberhausen
entnommenen, Pline ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes
Aufmal nicht angefertigt wurde. Die Pléne in den Stadtakten waren nicht vollstandig, tlw.
auch ohne BemaBungen, weshalb auf die Flichenermittlungen gem. tim.online.nrw.de zu-
riickgegriffen wird; diese wurden auf Plausibilitit von mir {iberpriift und konnen als hinrei-

chend fiir die nachfolgende Wertermittlung herangezogen werden:

‘l

KG, rd. 370 m? EG, rd. 370 m? + 43 m? Anbau = 413 m?

OG, rd. 340 m? DG, rd. 290 m?

KG: 370,00 m?
EG: 413,00 m?
0G: 340,00 m?
DG: 290,00 m?

1.413,00 m?

Bruttogrundfliche gesamt: rd. 1.410,00 m*
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Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden teilweise (soweit moglich) auf der Grundlage eines vor Ort erstell-
ten AufmalBes erstellt.
Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie IL.BV und

WoFIV ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Erdgeschoss:

Gaststiitte rechts: (nach Aufmal)

Grofler Raum: 8,19 *490-1,45*0,77+6,07 *3,27-0,44 * 0,25= 58,75 m?

Kleiner Raum: 2,64 %492 = 12,99 m?

WC-Damen: 1,62 * 1,14+ 1,45 * 1,14+ 0,46 * 0,78 = 3,86 m?
WC-Herren: 1,34 * 0,88 + 1,94 * 0,85 + 0,95 * 1,35 + 3,36 * 1,10

-0,30 * 0,46 - 0,28 * 0,55 = 7,51 m?

83,11 m?

rd. 83,00 m?

Lager im Anschluss: 4,28 * 891 = 38,11 m?

rd. 38,00 m?

Gaststiitte links: (nach Planunterlagen mit Putzabzug)

Raum vorne: 9,00 * 5,25 + 1,90 * 4,25 + 9,00 * 1,00/2 + 9,00 2,40/2
—ca.3m>= 67,63 m?
Raum mitte: 7,10 4,90 - 2,35 * 1,70 = 30,80 m?
Raum hinten: ca. 7,10 ¥ 4,40 = 31,24 m?
WC-Damen: 0,90 * 1,30 * 2+ 1,90 * 0,80 = 3,86 m?
WC-Herren: (2,10 +1,00)/2 * 2,10 = 3,26 m?
Kiiche: 6,45 *4201.M. = 27,09 m?
Kiihlraum: 2,65 * 1,60 = 4,24 m?
AR: 1,70 * 2,10 = 3,57 m?
Flur: 2,80 * 1,20 = 3,36 m?
WC: 1,35 %290 = 3,92 m?
AR: 1,35 * 3,00= 4,05 m?
183,02 m?
Putzabzug, * 0,97: 177,53, rd. 178,00 m?

Zzgl. Lagerrdume im Keller und im Hof (in Mietansatz der Laden/Gastrofléche enthalten)
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Obergeschoss:

Wohnung rechts: (nach Aufmal)

Diele: 2,52 *1,31= 3,30 m?
Kiiche: 3,38 *%2,36 +0,49 * 1,15 = 8,45 m?
WC: 0,69 * 0,92 + 1,65 * 0,97 = 2,24 m?
Zimmer: 5,13 %441 = 22,62 m?
Zimmer: 1,68 * 1,55 +4,14 * 3,47 = 16,97 m?
Bad: 1,55 * 2,42= 3.75m?
57,42 m?

rd. 57,00 m?

Wohnung hinten mitte: (nach Aufmal)

Zimmer: 2,881 M. *5201.M. = 14,98 m?
Zimmer: 2,851.M. *4,941.M. = 14,08 m?
29,06 m?
Zzgl. Ein WC und eine Dusche, aullerhalb der Wohnung,
werden mit 3 m? zur Wohnfldche angerechnet: 29,0 + 3,0 = rd. 32,00 m?
Wohnung hinten links: (nach Aufmal)
Diele: 2,33 *%1,20= 2,80 m?
Wohnkiiche: 6,38 * 2,09 + (3,55 +3,24)/2 * 0,65 = 15,54 m?
Bad: 2,00 *2,94/2 + 1,73 * 3,16/2 = 5,67 m?
Zimmer: 3,11 ¥4,89 = 15,21 m?
Zimmer: 3,87 ¥4,49/2 +4,09 * 1,82/2 +4,47 * 4,13/2
—0,40 * 0,47 + 4,09 * 0,65/2 = 22,78 m?
61,99 m?
rd. 62,00 m?
Wohnung vorne links:
(nach Planunterlagen, bzw. Maf3e geschétzt, da keine VermaBBung vorhanden)
Diele: ca. 6,50 m?
Bad: ca. 3,50 m?
Wohnkiiche: ca. 12,30 m?
Zimmer: ca. 8,80 m?
Zimmer: ca. 11,30 m?
Zimmer: ca. 14,00 m?
Zimmer: ca. 14,30 m?
70,70 m?

rd. 71,00 m?



Datum 25.10.2024  Blatt 5[] I

EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 35/24
Dachgeschoss:
Wohnung rechts: (nach AufmaB)
Diele: 1,16 * 0,35+ 8,39 * 1,66 - 0,70 * 0,35 * 2 = 14,21 m?
Bad: 1,81 * 1,15+ 0,47 * 0,70 — 1,15 * 0,12 12 = 2,34 m?
Zimmer: 4,03 *3,24-0,47 * 0,48 = 12,83 m?
Kiiche: 3,00 *3,25-0,45*0,29-1,83 *0,20- 1,83 *0,36 /2= 8,92 m?
Zimmer: 5,12*2,73-0,17 * 1,50 - 1,56 * 0,18 — 1,56 * 0,36/2
—2,56 * 0,36/2= 12,70 m?
51,06 m?
rd. 51,00 m?
Wohnung mitte: (nach Aufmal)
Diele: 1,18 *3,18 = 3,75 m?
Bad: 2,43 * 1,83 = 4,45 m?
Wohnkiiche: 4,82 *2,12+3,45*1,29-1,05*0,5-0,53 * 0,36/2
-0,53 *0,22= 13,93 m?
Zimmer: 4,06 * 5,28 — 0,28 * 1,20 — 1,78 * 0,36/2 = 20,78 m?
42,91 m?
rd. 43,00 m?
Wohnung links: (tlw. nach Aufmal)
Diele: 1,32 * 2,64 + 1,20 *0,42 + 1,09 * 0,96/2 +
(1,95 +2,28)/2 * 0,73 + (1,10 + 2,28)/2 * 0,54 = 6,96 m?
Bad: 2,50 * 1,88 = 4,70 m?
Kiiche: geschitzt (Teilaufmall) = 11,00 m?
Zimmer: geschétzt (Teilaufmal}) = 28,00 m?
Zimmer: geschétzt (Teilaufmal}) = 8,50 m?
Zimmer: 4,07 *3,71 — 1,41 * 0,36/2 = 14,85 m?
Zimmer: 3,94 3,16 - 2,00 * 0,36/2= 12,09 m?
86,10 m?
rd. 86,00 m?
Wohnfliachen gesamt:
OQG, rechts: 57,00 m?
OG, hinten mitte: 32,00 m?
OG, hinten links: 62,00 m?
OG, vorne links: 71,00 m?
DG, rechts: 51,00 m?
DG, mitte: 43,00 m?
DG, links: 86,00 m?
402,00 m? rd. 402,00 m?

Wohn- und Nutzfléichen gesamt: 83,00 + 38,00 + 178,00 + 402,00 = rd. 701,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.*

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung ge-
fiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Ab-
schrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis* aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWert V).

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

- Der Rechenablauf und die EinflussgroBBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander unabhéingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient unter anderem zur Uberpriifung des ersten Ver-
fahrensergebnisses.

- Die fiir die marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten und Marktan-
passungsfaktoren sollten zuverldssig aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus ver-
gleichbaren Kauffillen) abgeleitet worden sein.
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Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr ist der Ver-
kehrswert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
groflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, Zustandsbesonderheiten) die Wert-
bildung und Wertunterschiede bewirken.

Zusitzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiit-
zend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts (dort zur Beurteilung des Werts der bauli-
chen Substanz und zur Uberpriifung des Ertragswertes) herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebéude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen
AuBenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
le sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu zihlen:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschédden, soweit sie nicht bereits
durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungs-
dauer berticksichtigt sind,

- Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiibli-
chen Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilfldchen selbstindig
verwertbar sind.
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3.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. §24 Abs. 1 und §13 Abs.2 ImmoWertV). Der Boden-
richtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

3.2.1 Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziiglich
seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter zonaler Bodenrichtwert vor. Die Ab-
grenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 15 ImmoWertV vorgeschriebenen
Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zusammen. Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den
durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstiicke in der jeweiligen Zone entsprechen.

Unabhingig von der Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bodenrichtwertzone ist
zur Wertermittlung in jedem Fall eine sachverstéindige Priifung der wertrelevanten

Eigenschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und

der weiteren Grundstiicksmerkmale nach § 2 und §5 ImmoWertV erforderlich.

Der zonale Bodenrichtwert betrdgt in der Richtwertzone 118039 in Oberhausen-
Sterkrade, Wilhelmstra3e 1 zum Stichtag 01.01.2024: = 250,- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = Mischgebiet
ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1I-V
Geschossflichenzahl (WGFZ) =14

Grundstuickstiefe =30m
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Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 06.09.2024 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre berticksich-
tigt. In den letzten Jahren stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone.

Es wird weiterhin von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in Hohe
von 250 €/m? als Basiswert herangezogen.

Anpassung an die Mikrolage

Das Grundstiick liegt direkt an der Grenze zu der 400er Zone (Bahnhofstral3e siid-
westlicher Teil) und der 700er Zone (Bahnhofstrale norddstlicher Teil).

Da von der Bahnhofstrale auch das zu bewertende Grundstiick eingesehen werden
kann, und somit im Ausstrahlungsbereich der wesentlich besseren Geschéftslage
,Bahnhofstra3e* liegt, ist ein Zuschlag angemessen, der mit 10 % geschétzt wird:

1,10 * 250 €/m? =275, rd. 275 €/m>.

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:

Wertrelevante Geschossflachenzahl WGFZ)

GemAaB § 16 Absaiz 4 Immoblenweriermitfiungsverordnung vom 14072021 (ImmoWertV 2021) wird
bei dem Mall der baubichen Nutrung aul das Verhdlims der Fichen der Geschosse rur
Grundsibcksilache (Vorderand) abgestell. Danach sind zur Ermiiung dicses Mabes die Fiichen aller
obenrdschen Geschosse mit Ausnahima von michi ausbautdhigen Dachgeschossen nach den pemeiligen

AuBonmallon zu berlcksichligen. Geschosse gollon in Abgrenrung ru Keollergeschossen als
opberirdische Geschosse, sowed thre Deckenoberflichen m MNetlel mebr als 1,40 m dbor dee

Geldndeoberflichen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufihige Dachgeschosse sind mit 75 % threr
Fiche ru berlcksichtigen, Staffelgeschosse werden in vollem Umiang berdcksichiigl.

Durch Divigion der so ermiftelten Flichen der oberiedischen Geschosse (werirelevante Geschossfliche)
durch die Grundsidcksitiche (Vorderdand) argsbt sich die wertrelevante Geschossilichenzahl (WGFZ)

Abweichungon dor WGFZ und dor Tiele des zu bewertenden Grundsilcks vom zonalen Bodennichiwen
gind durch eine vom Gulachterausschuss aus Kaulpreisen abgelefielen und im letzten Ted der
Fachinformation angegebens Regressionsiormal zu berlicksichtigen.

WGFZ Bewertungsgrundstiick:
413 + 340 + 217,50 (0,75 * 290) = 970,50 m? / 452 m? = rd. 2,1
WGFZ Richtwertgrundstiick: 1,4
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Um den Richtwert auf die individuellen Eigenschaften des zu bewertenden Grund-
stiicks umzurechnen ist die o.g. Formel des Gutachterausschusses der Stadt Oberhau-
sen zu beachten, sieche Auszug aus der Fachinformation boris.nrw.:

Auswitkung van WGFZ und Tiele

Jur Bernlcksichtigung wvon WGFZ und Tiede hat der Guischlerausschuss eine Hegressionsformel
abgedaitet. Damit kEnnen besde Einfllsse resammen efdass! werden. Dazu sind m fBhler die
Eigenschaften des Bewerungsgrundstiicks (WGFZ, Tiefe) und im Menner die Eigenschahen des
Bodenrichtwerts (WGFZeew, Tiefennw) einrusetren. Durch Division wird der Wertlakior {ir das
Bewartungsgrundstick im Yerhilinis zu den Bedennchiwereigenschaften ermittelt:

101.2 + 43,2 " WGFZ - 0,57 * Tede

Wertlakior =
N % 1012+ 432" WGFZpay - 057 * Twlopaw

101,2+43.2*2,1-0,57*13.0
101,2 +43,2*1,4-0,57 * 30,0

Angepasster Bodenwert: 184,51 / 144,58 = 1,276 * 275 €/m? = 350,90 €/m>.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berlicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegentiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2024 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:
452 m? * 350,00 €/m? = 158.200,00 €

Bodenwert, Gesamtgrundstiick:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 158.000,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV
beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fiir den (Ertrags)Wert des Grund-
stiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich
der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d.h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sons-
tigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen* zusammen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellansédtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitdt). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den malBigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erfor-
derlich ist.

Es ist sodann nach dem folgenden Ertragswertmodell des Gutachterausschuss Ober-
hausen vorzugehen, siche Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Die Arbasitspemeinschah der Vorsizenden der Gutachterausschisss fir Grundsthckswerte in Nordrhwin-
Westfalen™ [(AGVGANRW] entwickell seil geraumer Jed Modelle 2w Ablediung wvon
Legenschaltszinssitzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtichen Veranderungen
angepassl Die Anwendung dieser emplohlenen Modele fGhrie dazu, dass ene einheithche und dama
vergleichbare Ableitung von Lsgenschaltszinssitren sowses aine einheitiche Darstellung in den
Grundsticksmarkibernchien der wverscheedensn Guiachterausschimse ermescht werden konnie. Aus
Grinden der Modelkonformitdt sind diese Modele auch bei der Anwendung der so abgeleieten
Legenschaltssitze anzuhalten.

Nachstehend sind die wesentlichen EinflussgriBen zur Ableitung der Liegenschaltszinssitze aulgeilhrt

in Esnzellalen wid aul das wnber wanw bors nnw,de verdfienthchie Standardmoded] verwsesen.
beeinflusst sind, wurden bei der Ableilung ausgeschlossen, es sei
denn, dass dwe Auswirkungen gendgend sicher erfasst werden
konnden

Rohertrag nachhalig erzelbare Meeten nach Metspiegel bow. einkommends
Msaten, die aul Nachhaltigheit geprift wundan

Bewirtschaftungskosten pemal Modell der AGVEA NAW:

Instandhabungskosien
13,50 € Wohngebdude,
79,70 € Garage/ihnhcher Einstefiplatz, 49,00 € Carport

Verwalungskosten

344 00 € Wohnen, 411,00 € Eigentumswohnung und

45 00 € Garage/shnbcher Einsteliplatz

Mietausfallwagnis bai Wohngrundstiicken in der Regel 2 %

Gesaminutzungsdausr Wohngebiude in der Regel B0 Jahre

Modernisienungsgrad Iinstandhaltungen/Modemisierungen verjingen das Gebaude, der
Modemisierungsgrad kann auch anhand der Modermsierungs- und

Restrutzungsdaverabsellen, Anlage 2 des Ertragswerimodells der
AGVGA-NAW, ermifielt werden

Restnutzungsdavuer Gesaminutzungsdauer minus Allerfiktves Aler

Bodenwert gemil Bodenrichtwertkarte wunler Berbchsichtigung der
tatsdchlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheilen:
saparal nutzbare GrundsiDcksteile sind abruspabien

Anmerkung: bei gewerblichen Flidchen sind gem. ImmoWertV fiir das Mietausfall-
wagnis 4 % des Rohertrages anzusetzen.


http://www.boris.nrw.de
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Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nach-
haltig erzielbaren Ertrdge. Der jéhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Authebung eines Mietverhdltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezoge-
ne (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wiahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst
auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméaBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemédBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach ent-
scheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile abhidngig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.
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Bei Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA.
NRW verlidngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen wer-
den Punkte vergeben. Lianger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Gemill Modell des GAA Oberhausen betrigt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.
Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamtnutzungsdauer mit 30
Jahren ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Oberhausen liegen Liegenschaftszinssétze fiir gemischt genutzte Gebdude (gewerbl.
Anteil tiber 20 % des Rohertrages) in 2023 gem. GMB 2024 bei 4,65 % bei einer
Standardabweichung von 0,66

Siathatisches Eigebnis nach Ausweriaong dor Kesulihlle a8 22022 wnd 2022
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Es handelt sich um ein fast voll vermietetes gemischt genutztes Objekt mit Instand-
haltungsstau in Innenstadtteillage. Aufgrund des Gebaudezustandes besteht ein erhoh-
tes Risiko, was mit einer Erhohung des Liegenschaftszinssatzes gewtirdigt wird. Fiir
das zu bewertende Objekt wird der Liegenschaftszinssatz mit 5,0 % geschitzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zu-
stand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiingel und Bauschiden
(siche nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften -
z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktio-
nale oder &dsthetische Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wand-
lungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.
Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Die Bewertungssachverstindige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schétzen, da nur zer-
storungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsitzlich keine Bauschadensbe-
gutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstindigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schitzung angesetzt sind.
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3.3.1 Ausgangsdaten

Das Gebéude ist komplett vermietet, auler der Gaststitte im EG rechts. Diese Einheit
ist vor einer Vermietung zu sanieren.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméal Model des Gutachterausschuss Oberhausen
von der nachhaltig erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsitz-
lich auf die ortsiibliche Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei
der heutigen mietvertraglichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist
der Mietzins ohne Betriebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskos-
ten aufgrund vertraglicher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umla-
gen erhoben werden.

Die marktiiblich erzielte Miete ist mit der tatsdchlichen Miete zu vergleichen. Als
Ausgangswert flir die Ertragswertermittlung wird die marktiiblich erzielbare Miete
zugrunde gelegt. Bei wesentlich zu gering vermieteten Wohnungen ist eine Min-
dermiete zu berechnen. Zunéchst ist jedoch zu priifen, ob die tatsdchliche Miete an
das ortsiibliche Niveau angepasst werden kann.

Gewerbeflichen

Bei Gewerbeimmobilien ist grundsitzlich zu priifen, ob die derzeitige Nutzung sinn-
voll und rentierlich ist, d.h. ob ein Bedarf an dem Standort besteht, oder ob durch eine
Nutzungsdnderung eine wirtschaftlichere Verwertung der Immobilie erreicht werden
kann. Fiir die Wertermittlung ist grundsétzlich auf die wirtschaftlich verniinftigste
Nachfolgenutzung abzustellen.

Es gibt im Erdgeschoss ein Restaurant mit Eingang im Eckbereich Blickrichtung zur
Einkaufsstrale Bahnhofstrale. Das Restaurant befindet sich in der Sanierungsphase.
Nachhaltige Mieten fiir ein Restaurant sind generell geringer als fiir eine Ladennut-
zung. Das Restaurant ist bzgl. der Ausstattung und des Angebots als einfach zu be-
zeichnen. Eine Pacht ist nur im unteren Bereich erzielbar.

Im rechten Gebdudebereich gibt es eine zweite Gaststitte, ehemalige Sports-Bar. Die-
se Einheit ist zu sanieren. Auch hier kann eine Pacht im unteren Bereich nach Sanie-
rung erzielt werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete/-pacht

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken mit Gastronomieanteilen steht die
Ermittlung des Ertragswertes in der Form des Pachtwertverfahrens im Vordergrund,
da solche Immobilien als Renditeobjekte auf eine Ertragserzielung durch Verpach-
tung ausgerichtet sind.
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Es ist grundsitzlich von ortsiiblichen Umsatzzahlen auszugehen, da losgelost vom
jetzigen Betreiber von durchschnittlichen Pachtsétzen, die auch von jedem anderen
,,durchschnittlich begabten Betreiber* nachhaltig erzielt werden konnen, ausgegangen
werden muss.

Fiir die Ertragswertermittlung ist von der nachhaltig erzielbaren Pacht auszugehen.
Abzustellen ist dabei grundsétzlich auf die ortsiibliche Pacht zum Wertermittlungs-
stichtag unter kritischer Wiirdigung der Marktentwicklung.

Gaststatte

Allgemeine Entwicklung (aus DEHOGA Pressekonferenz):

Aktuelle DEHOGA-Umfrage: Gastgewerbe kampft
auch im ersten Halbjahr mit sinkenden Umsatzen und
hohen Kosten

Vian der EM konnten die maksten Betnebe micht profitieren

(Berdin, 1. Jull 2024} Gastrenomie und Hotellerle in Dewutschland beklagen masshve Umsatzeinbullen und
Gewinnruckgange, Die Sorgen sind grof, die Aussichien getrubt. Von der Fuiball Europameisterschatt
im gigenen Land konnten nur wenige Betriebe direkt profitioren. Das goht sus einer akluellen Umirage
des Devischen Hotel. und Gastsibttenverbandes (EHOGA Bundesverband) hervor, die der Verband am
Donnerstag verdflenticht hat. DEHOGA Prasident Guido allick drangt mit Blick aul die schiechien
Umfrageergebnisse aul bossere winschaltspolitische Rahmenbedingungen,

Weiter massive Umeatr. und Gewinnruckgange

Laut der Verbandsumfrage setzten die Hotebers und Gastronomen im ersten Halbgahe mominal 10,9 Prozent wemiges
um als im Vorahreszetraum. Moch dramatischer sind die Gewanne Turickgegangen Von Januar bes Jum bedrag
das Minus 22 2 Prozent im Verglssch zum ersten Halbahr 2023 Awch im Jund lagen die nominalen Umsatredusts
Bei 11,1 Prozend “Dee abktusllen Umfrageergebnisse verdeutlichen dis waiter sehe angespannts Lags im
Gasigewsrbe”™, sagl Zollick. Ubsrdurchschnitch hoch seien dee Umsats- und Gewannanbullen bes Gasthéfen
speisangepragien Gastronomeebetneben sowie Clubs und Discotheken

Mehrwersievererhbhung verschirkt Lage der Gastronomie

Dwe spessengepragien Betnebe beklagen nsbesonders de dramatischen Folgen der Erhohung der Mehrwertsteuer
vor seeban aul 19 Prozent e Speisen in ded Gastronomie zum Jabresanfang. 65 1 Prozent melden
Erragsrickgange, 63 3 Prozent zahlen wensger Gaste, 52 4 Prozent banchien von sinkenden Umsaizen und 41,7
Prozent von nisdnganen Durchschnittsbons

Aulgrund der Mehrwenstevertheraufsatrung um padll Frozenipunkie sahen sich et der DEHOGA-Umirage 87,0
Prozen! der Belnebe gareungen, ihre Pretse ru erhihen “Nach wer Varustaheen liellen die massw gestiegenen
Kosten den Batneben kene andere Wahl als die Priese anzupassen, erkdan Zolick Zudem versuchen die
Betriebe, thre Kosten in den Golt zu knegen. Sie fahren geplants Investitionen zurick (77 8%), passen ikr Angebod
an (B2 0%) und haben ihre Ofnungazeiten reduried (40 5%)

Aufgrund des Mehnwersteusrerhdhung sehen sich 5.7 Prozent der befragien Untemshmer gezwungen. thren Belrieb
sulgeben zu massen, 23 5 Prozent zishen sine Betnsbaauligabe in Ermidgung

“Tredz groliter Anstrengungen wird &5 Bir unsere Batnebe immer schwersr, wirtschalthch zu arbesten”,. schiagl
Zelick Alarrn. “Wenn sich nichis andert, stehen weiters Tausends Batnebe vor dem Aus.”
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Siehe auch Grafiken aus dem DEHOGA Zahlenspiegel:
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Zu erkennen sind enorme Umsatzeinbuflen in den beiden Corona-Krisenjahren 2020
und 2021. Hingegen sind die Insolvenzen zuriickgegangen, was mit den staatlichen
Hilfen zu erkléren ist.

Wie sich das Gaststédttengewerbe in Zukunft entwickeln wird, ist ungewiss. Es wird
hier davon ausgegangen, dass ein dhnliches Niveau wie vor der Krise betreffend den
Umsitzen und Umsatzpachten erzielt werden kann, bzw. etwas unterhalb. Als Alter-
native kann eine Umnutzung in Ladenlokale gesehen werden, die jedoch auch stark
von der Krise betroffen sind und MietpreiseinbuB3en hinnehmen miissen.

Ermittlung der erzielbaren Pacht durch Verwendung von Kennzahlen aus der Literatur

Aus "Hotel- und Gaststittenbewertung, Dipl.Ing. Herbert Troff", 15.03.2023:
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Quelle: Prof. Jirgen Simon, Wertermittlung von Gaststatten, Stand 9. Januar 2005
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Quelle: Sprengnetter Immobilienbewertung- Marktdaten (Band IV), Stand Dezember 2014

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein einfaches Restaurant in Ne-
benkernlage. Die GroB3e und Ausstattung des Objekts sind der Nutzung entsprechend.

Anzahl von Sitzplédtzen in der Gaststitte links: ca. 80
Da die betreffende Lage als mittel bewertet wird, jedoch eine Unsicherheiten in Be-
zug auf die zu erwartenden Umsitze bestehen, wird als Basiswert ein Umsatz von

2.000 € / Stuhl / Jahr angesetzt.

Fiir das zu bewertende Objekt wird somit geschitzt:
Jahrliche Einnahmen aus Restauration:

Anzahl Stiihle in der Gaststétte: ca. 80
Geschitzter Warenumsatz pro Stuhl und Jahr: 2.000 €
Umsatz Gaststétte (2.000 € /Jahr x 80 Stiihle) 160.000 €
Umsatz insgesamt 160.000 €

Die durchschnittliche Pacht wird mit 8% als nachhaltig eingestuft, siehe auch nach-
folgende Tabelle.

Nachfolgend wird der Rohertrag aus dem Gesamtumsatz (=Jahrespacht) ermittelt und
auf eine Monatspacht umgerechnet:

Jéhrlicher Rohertrag 160.000 € x 0,08 Umsatzpacht: rd. 12.800 € / Jahr
Monatlicher Rohertrag: 12.800 : 12 = rd. 1.067 € / Monat.
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5.5.2.5 Umsatz-Pachtsatze fiir Hotel- und Gaststattenbetriebe™
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Plausibilitétspriifung

Gesamtnutzfliche der Gaststétte, ohne Flachen im Kellergeschoss: rd. 178 m?
Durchschnittlicher monatlicher Pachtwert/Mietwert: 1.067 € / Monat / 178 m? =
rd. 6,00 €/m?2.

Es gibt Untersuchungen aus denen hervorgeht, dass eine Restaurantmiete ca. 25 %
unterhalb der vergleichbaren Ladenmiete liegt. Bei der Groe und Lage kann von
8,00 bis 10,00 €/m? fiir eine Ladennutzung ausgegangen werden. Mit dem Faktor 0,75
ergdbe sich eine relative m? Miete von: 6,00 bis 7,50 /€/m?»/Monat.

Siehe auch Marktsegment Ladenmieten:

Ladenflichen

Es handelt sich um eine 1b-Nebenkernlage, nahe der 1a Lage (Bahnhofstra3e).
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Zur allgemeinen Lage sieche Auszug aus: Metropole Ruhr Business in Zusammenar-
beit mit der Bulwiengesa AG, Immobilienmarkt Ruhr 2023:

Migtan

Auch die Spitzenmicten in der Metropole Ruhr zeigen einen weiteren Abwartstrend. Vor allem die
Stdte Dussburg, Essen, Bochum und Dortmund sind von sinkenden Spitzenmieten betroffen. In
Dortrmund, dem traditionadl beuerston Einzelhandelsstandon der Matropole Rubr, Hegl die Spitzen-
mieta in dar 1A-Lage rwischen 150 und 160 Eurod/m® (2022 165 Eurn/m”). In Essen sank die Spitzen-
miete aul 50,00 bis 60,00 Eurg/m” (2022 70,00 Euro/m”), in Bochum auf 40,00 bis 50,00 Eurn/m”
(307 5500 Euro/m”) und in Duisbarg liegt die Spitzenmiote in olner Spanne von 35,00 bis 4500
Euro/m’ (2022 5500 Eura/m™.

Cihe Eingeihdndior werzodchnen vislonorts sinkende Flachenproduktivitiben brw. Umsdlze wnd kinnen
daher die geforderten Mislen nichl mahr arwirtschaften. Hinzu kommen stelgonde Loorstando, die
die Varhandiungsposition der Mioter deutlich stirken. Die Nettoantangsrenditen fOr Gaschiftshiusar
in der Metropole Rubr sind im fuge weitarer Zingschritte um 20 bis 50 Basispunkte gestisgen, Der
Tirsgiplel dirfte 2023 erreichl worden sein, washalb im loufendan Jahe mur noch marginale Prodskor-
rokiuren lor Top-Objekte zu erwarten sind

Es besteht koin Zweitel daran, dass neue Konzepte (G Innenstddie bandtigh werden, insbasondens
solche, die Ober den traditionellen Konsumiokus nsusgohen und stattdessen die Lebsnsogualitst in
den Verdergrund stollen. Angesichts des starken Einflusses von Online-Shopping und E-Commares
aiul das raditionoiie Einzehandeismodsll mdssen sich die Innenstadte neu efinden, um felevant und
altraktiv zu bleiben.

Dbe Schaffung attraktiver Aufenthaltsbereicha mit ausreichend Grinfidchen, Sitzgetegenheiten und
Gffentiichen Platzan wird immer wichtiger. Diese Bereiche sollen einladend sein und Raum fOr soziale
interaktion, Entspannung und Freizeitaktivitdten beten Kulturelie Veranstaltungen, Straflenkunst

und temporing Pop-up-Installationen kbnnan for pusitzicha Attraktivitht und Abwechslung sorgan,

Wichtig 52 auch die Diversifizierung des Angebols in den Innenstddien. Moban Einralhandelsga-
schiifton kinnan madizinische Disnatisistungen, Kunstoalerion, lokale Handwerksbatriebe wnd inno-
valive Gastrenomiskonrople integriart woerden und 20 e ausreichend Froguenion im Tagotveriaul
sorgen. So ontstehit oin viellaltiger Nutzungsmix, dor Monschen jeden Alters und mit untorschiedli-
chen interessen anspricht. In diesem HKontext basteht auch die Chance, dass neue Mipterprofile den
anstehenden Wandel dor Einkaufsinnenstidie der Metropode Ruhr vorantneiben,

Mietspannen div. Marktbeobachter:
Immopromeo Gewerbemietspiegel Oberhausen 2023:

i T-A Lagen
Muribtesde, Batwiholutiabe
{in dieny baectien Tedablcken

N bas0m 15,00 b 25,00 €

S0 s VOO oy 12,00 bis 0,00 &

(akebr 100 T.00 s 20,00
bl B Lsgen

T B Flademer Silala

20 b 50 m 6,50 s 20,00 8
50 b 100 m 00 e 1500
(ke T 500 b 1500 €
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RDM-Preisspiegel 2024

Ladenmisten

. o i L manuiiak b Ligs”

i el s Lage Tallage Tl Losgr T Lgm
e a1 50 '} fab e V55wt e oo, P Gl 10

| v w0 0] . THED . 1) e 50

Blodis g a0 000 x B e &0

[T we— 10 i |

Chfretunrian . 300 s B5O o BED — 50

IVD Preisspiegel ab 2021: keine Auswertung fiir Oberhausen

IVD Preisspiegels fiir 2020 (letzte Ableitung fiir Oberhausen)
1b - Geschéftskern — Lagen bei: 16,50 € / m? bei einer Geschéftsgrofen bis 60 m?
1b - Geschéftskern — Lagen bei: 8,00 € / m? bei einer GeschiftsgroBen ab 100 m?

Uberpriifung der tatsichlichen Miete:

Laden links: 1.400 € inkl. NK, das entspricht rd. 7,90 / m*> NF
Das gesamte Inventar gehort dem Mieter. Er fiithrte auch
Reparaturen durch.

Fiir die Gaststitte links wird von einer ortsiiblichen Pacht, Nettokaltmiete, von

7,00 €/m? Nutzflache (Erdgeschossfliache) ausgegangen.

Fiir die etwas kleinere Gaststétte im EG rechts, mit 83 m? kann eine etwas hohere re-
lative Miete (nach Renovierung) erzielt werden, die mit 9,00 €/m? geschétzt wird. Fiir
die minderwertigere Lagerflache kann nur eine geringe Miete erzielt werden, die mit
2,00 €/m? geschitzt wird.
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Wohnflichen

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird von den Mietrichtwerten
des Mietspiegels der Stadt Oberhausen Stand 01.03.2023 ausgegangen. Die
Mietrichtwerte beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Oberhausen, die neben
dem Entgelt fiir die bestimmungsgeméfBe Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemal3 § 27 I1.BV
enthélt: Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt
sich um Nettokaltmieten.

Auszug aus dem Mietspiegel:

Die Meetwerte gelten lir abgeschlossene Wohnun-
gen in mittherer Wohnlage. S bezichen sich aul dee
Cuabtitsmerkmale der Standardwohnung und auf dee
Mitte der jeweiligen Baujahresgruppen und Grollen-
klassan

Die in der Tabelle angegebenen Metwerle gelien far
abgeschlossene Wohnungen der enisprechenden
Gruppe mil zeilgemiler Beheizung, Bad'WC mit fol-
oendan Markmalan

- Wohnungen in mittlerer Wohnlage

- Fenster mit lsoberverglasung eingebaut wvor
1985

- in den Baujahresgruppen | und |l chne Balkon,
in den Baujahresgruppen [l bis V mit Balkon

-  Warmwassernversorgung dezentral

- mithere Sanitirausstatiung (Standardausiih-
rung, Badewanne oder Dusche, Wandilesan)

-  mitherer Gebiudezustand (z. B.: Fassadsn in
normalem Unterhaltungszustand mit Putz und
Farbanstnich, Verblendmauerwerk oder Ver-
kieidung, Beton-Holzireppenhiuser in norma-
fem Unterhallungszustand)

- weinfache bis mittere Wohnungsaussiattung
{(z. B.: ohne Bodenbelige, Holzdielen, Laminat
oder PVC- Teppichbéden, Elekiroausstaltung in
genngerem bis ausreichendem Umfang)

Zunichst ist von der Baualtersgruppe I, Baujahr bis 1949, auszugehen.

Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne gemall Mietspiegel betrigt:

Fiir Wohnungen zwischen 20 und 60 m?: 4,02 bis 6,35 €/m?, Mittelwert 5,24 €/m?
Fiir Wohnungen zwischen 60 und 90 m?: 3,59 bis 6,14 €/m?, Mittelwert 4,84 €/m?

Zur Einordnung innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die Hinweise im Mietspie-
gel zu beriicksichtigen, siche Auszug:
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Dwe Mestwerispannen dienen zur Berbcksichigung  COualtil, Elekiroausstatiung in  Oberdurchschnitili-
von werbesinflussenden Ju-Abschiagsmerkmalen, chem Umbang, hochwertige Tiren), gehobens Aus-
o i Folgenden nicht quantifizien werden, Fir diese statiung der Sanitimiume (Sanitds n ansproechsyoller
Madkmale konmie keing slatstische .ﬁ.umgrh.jn;l erfal Austiihrung, Baden und Wanden n Badern und'oder
gen, da dailr keine odar nur in sehr gerngem Lim- Kichen mil hochwertge Fhesen bzw, MNaturstesnplal-
famg Daten voriagen. Dabei handelt es sich unter an- o). Baflkone' Dachierassen gréfier 10 mé, auberge-

deram um folgende Merkmale wohnlich guie Wohrlage, Ganen zur alleinigen Mut-
rung, besonders Gemeinschafsrfume  wie

Zuschiige unier anderemn fir Einlamiiemyohnge- Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum efc

biude, Appartements, alben-Tehinds s ngperechbs
Ausstattung. gehobans Wohnungaasusstabtung (2. B
bt Paskeit, Fhesen-MNatursten-Teppechisbden hoker

Das Objekt liegt gemél der Beschreibung des Mietspiegels in mittlerer Lage.

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlédge vor:

Ergidnzung Elektro + 0,20 €/m?
Erneuerung Sanitdrausstattung nach 2000 + 0,41 €/m?
Fernwarme + 0,18 €/m?

Es ergibt sich der folgende Mietwert:
Wohnungen zwischen 20 und 60 m*:

5,24 €/m*>+ 0,20 + 0,41 + 0,18 = 6,03 €/m?, rd. 6,00 €/m>
Fiir Wohnungen zwischen 60 und 90 m*:
4,84 €/m? + 0,20 + 0,41 + 0,18 = 5,63 €/m?, rd. 5,60 €/m?

Uberpriifung der tatsichlichen Mieten:

Der Hausverwalter gab mir einzelne Mieten an. Hierbei gab es auch Angaben zu
Bruttomieten. Gem. Betriebskostenspiegel 2022 liegen die Nebenkosten im Durch-
schnitt bei 2,50 €/m? Wohnflache (an Verbraucherpreisindex angepasst: 2,70 €/m?).
Zur Vergleichbarkeit miissen diese von angegebenen Bruttowarmmieten abgezogen
werden:
Miete 1.0G, rechts: 370 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 6,40 / 58 m*> WF
Mieter: ?
Miete 1.0G, mitte hinten: in der Ladenmiete enthalten
Mieter: xxx
Miete 1.0G, mitte, links: 980 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 13,80 / 71 m*> WF
(Anmerk: zahlen keine Miete, Riumungsklage anhéngig)
Einzug ca. 2022
Mieter: ?
Miete 1.0G, links, hinten: 450 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 7,30 / 62 m?> WF
(Anmerk: Miete vom Jobcenter)
Einzug ca. November 2022
Mieter: xxx
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Miete DG, rechts: 580 € Bruttomiete, das entspricht rd. 11,40 / 51 m*> WF
Nettokaltmiete: rd. 8,70 €/m?
(Anmerk: Miete vom Jobcenter)
Einzug 2020
Mieter: xxx

Miete DG, mitte: 375 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 8,70 / 43 m> WF
Einzug July/August 2024
Mieter: xxx

Miete DG, links: 890 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 10,30 / 86 m*> WF
(Anmerk: Miete vom Jobcenter)
Einzug ca. August 2023
Mieter: xxx

Die tatsiachlichen Nettokaltmieten liegen deutlich oberhalb des ortsiiblichen Niveaus.
Zu erkldren ist dies, da die meisten der Mieten vom Jobcenter bezahlt werden und es
dort andere Berechnungskriterien gibt. Uberhohte Mieten kdnnen im Ertragswertver-
fahren nicht angesetzt werden, da bei Auszug der Mieter eine Miete im ortsiiblichen

Bereich am wahrscheinlichsten ist und damit nachhaltig erzielbar.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE

m €/ m €/Monat €/Jahr
MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE

m €/ m €/Monat €/Jahr
Gaststitte rechts 83 9 747 8964
Lager 38 2 76 912
Gaststitte links 178 7 1246 14952
Wohnung OGrechts 57 6 342 4104
Wohnung OG hinten mitte 32 6 192 2304
Wohnung OGhinten links 62 5,6 347,2 4166,4
Wohnung OGvome links 71 5,6 397,6 4771,2
Wohnung DGrechts 51 6 306 3672
Wohnung DG mitte 43 6 258 3096
Wohnung DG links 86 5,6 481,6 5779,2

52.720,80
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Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 52.720,80 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:

Verwaltungskosten:

344 €/ Einheit gem. GMB Oberhausen (9 Einheiten) - 1.581,62€
Instandhaltungsaufwendungen:

13,50 €/m? Nutzflache (701 m?) = -90463,50€
Mietausfallwagnis:

2,00 % der wohnbaulichen Ertrige = - 557,86 €

4,00 % der gewerblichen Ertrige = - 993,12 €

- 12.596,10 €

Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt (rd. 23,9 %): - 12.596.10 €
Jéhrlicher Reinertrag: 40.124,70 €
Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)
5,0 % * 158.000,00 € - 7.900,00 €
Ertrag des Blirogebaudes 32.224,70 €

Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre
Vervielfiltiger * 15,372
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer und 5,0 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 495.358,09 €
Bodenwert + 158.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 653.358,09 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau
(sh. Seite 42-46) - 140.000,00 €
513.358,09 €
rd. 513.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der
auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebdude und Auflenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung® des
vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitdt). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erfor-
derlich ist.

Bewertungsmodell

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss Oberhausen hat Sachwertfaktoren fiir Ein-
und -Zweifamilienhduser abgeleitet. Fiir Mehrfamilienhduser wurden keine Sachwert-
faktoren abgeleitet. Dennoch bieten die Faktoren einen Anhaltspunkt, da erfahrungs-
gemdl} die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhduser deutlich unterhalb der Sach-
wertfaktoren von Ein- und Zweifamilienhdusern liegen.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siche
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2024:
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Hei der Ablsibung der Sachwerilakicien wird das Modell zur Ablefung von Sachwertlakioren™ dei
Arboitsgemeinschall der Vorsitzenden der Gatachierausschilsse in Mondihein-Westialen (AGVGEA MAW)

MW
Dias Modell wesst folgandes wasantlichen Komponandan aul:

r‘-.-T-"!I'|l|I|'_"'r‘_'.||:\-||-JrI|'_|.'_=i..;':-.Iﬂ_"' MHE 2010

Barechnungsgrundiage Bruttogrundfliche [BGF)
in Anlehmnung an die DIN 277-1:2005-02

Hemonaliakion 1.0 (5 b Abzs, 3 Immoery)

Preisindex IUr die Bawwirischalt des stafistischen Bundesamies

Fh’::.lr'.ul3..-|'|-.'|'.-‘:|.T.‘m&' {Gesaminutzungsdauer - Al
gegebanandalls modifizierie Restnuizungsdauer undar Berdcksichligung des
Modamiseiungsiusiandeas

der Modernis plljnqsgr:ud st ciadest o Anlehnu nig an das Maodall der AGYVEA MRW 7u bastmman

lineare Wearmindanung

Die zur Sachwertermittlung fithrenden Daten sind nachfolgend erldutert.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderaumin-
halts (m?) oder der Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukos-
ten fiir Gebdaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie wer-
den fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter {iber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbeson-
dere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist der Anlage 4 ImmoWert V, NHK 2010
entnommen. Die Normalherstellungskosten werden ermittelt u.a. nach Objektarten,
Ausfiihrungsstandards, Grofle und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitéts-
stichtag hochgerechnet. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.


http://www.boris.nrw.de
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird geméaf
Grundstiicksmarktbericht Oberhausen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebdudes und der jeweils iliblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu
erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller
Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Re-
chenergebnis ,,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den
Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldufigen Sachwerte, die Lage und den Vermietungszu-
stand des zu bewertenden Objektes beeinflusst.

Die Ansidtze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung
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3.4.1 Sachwert Flurstiick 63
Wohn- und Geschiftsgebiude

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,827

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
1.410,00 m? x 1.278,90 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 30 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,3750

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebidudewert des Wohn- und Geschiftsgebaudes

Zusammenstellung der Sachwerte

Gebiudewert Wohn- und Geschiftsgebdude

Wert der AuBlenanlagen, Zeitwert pauschal

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK)
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:

Datum 25.10.2024  Blatt ?6 I

rd. 1.410,00 m?

700,00 €/m?
1,827

1.278,90 €/m?
1.803.249,00 €

676.218,38 €

35.000.00 €
711.218,38 €

rd. 711.000,00 €

711.000,00 €
+ 5.000,00 €
716.000,00 €
+ 158.000.00 €
874.000,00 €

Das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert® ist nicht mit den durchschnittlichen

Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-

stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichba-

re Grundstiicke ermittelt. In der Betrachtung gewerblicher Immobilien ist die Ver-

mietungssituation ausschlaggebend. Dies betrifft zum Einen das zu erzielende

Mietniveau und zum anderen die Vermietungssituation.

Oberhausen zdhlt zu den Stédten in denen auch fiir gute Geschiftslagen keine hohen

Mieten erzielt werden konnen.
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Fiir das Objekt sind mehrere wertmindernde Aspekte zu beriicksichtigen.

Die Wohnungen sind komplett vermietet, jedoch besteht das Mieterklientel aus
tiberwiegend Mietern, deren Miete vom Jobcenter gezahlt wird. Eine Mietpartei
zahlt angeblich schon seit geraumer Zeit keine Miete, es ist angeblich eine Rau-
mungsklage anhangig.

Es ist aulerdem zu beriicksichtigen, dass aufgrund gestiegener Zinsen und Erho-
hungen der Energiekosten zurzeit eine Verunsicherung im Immobilienmarkt zu be-
obachten ist. Nach einem kontinuierlichen Preisanstieg vor einigen Jahren konnte ab
Herbst 2022 ein deutlicher Preisabfall festgestellt werden.

Die Wertminderung fiir anstehende Instandsetzungsarbeiten wurde mit insgesamt
140.000 € geschitzt. Es handelt sich hierbei jedoch um die geschitzte Wertminde-
rung, die nur pauschal geschitzt werden konnte, so dass hier ein Unsicherheitsfak-
tor gegeben ist.

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften wird fiir das zu bewertende Objekt der
Sachwertfaktor mit 0,75 geschitzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 874.000,00 € * 0,75 655.500,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 42-46) - 140.000,00 €
515.500,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 858 rd. 516.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, so ist der Verkehrs-
wert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d.h. Gewichtung) deren
Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

Zur Bestimmung der dem jeweiligen Verfahrenswert beizumessenden Gewichtung
sind die Regeln maB3gebend, die fiir die Verfahrenswahl gelten. Ein Verfahrensergeb-
nis ist demnach umso gewichtiger, je mehr ein Verfahren den im gewo6hnlichen Ge-
schiftsverkehr liblichen Preisbildungsmechanismen des jeweiligen Grundstiicksteil-
marktes entspricht zu dem das Bewertungsobjekt gehort und je zuverléssiger die fiir
eine marktkonforme Anwendung des Verfahrens erforderlichen Wertanséatze und ins-
besondere die verfahrensbezogenen Sachwertfaktoren (Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor) aus dem arten - und ortsspezifischen Grundstiicksteilmarkt abgeleitet
wurden.

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 63

Der Ertragswert wurde mit rd. 513.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 516.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
vorrangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Be-
wertungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit
groBerer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesonde-
re der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrenser-
gebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ei-
ner Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, = rd. 514.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus,
erbaut ca. 1911. In den vergangenen Jahren wurden augenscheinlich einfache In-
standhaltungsmaBBnahmen durchgefiihrt, unter anderem die Renovierung der Woh-
nungen und die Erneuerung der Elektrounterverteilungen. Aufgrund der tiberwie-
gend unfachménnisch ausgefiihrten Arbeiten und der einfachen Ausstattung sowie
der vergangenen Zeit, zeigen sich viele Bereiche in einem abgenutzten und renovie-
rungsbediirftigen Zustand. Insgesamt befindet sich das Gebdude in einem dem Alter
entsprechenden Zustand mit teilweise erheblichem Instandsetzungsbedarf.

Die Nutzfldchen der Gaststitten wurden mit insgesamt rd. 701 m? ermittelt. Die
Nutzfldchen der Wohnungen wurden mit insgesamt 402 m? ermittelt. Die Grund-
stiicksfldche betragt 452 m?.
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Fiir anstehende Instandsetzungs- und Renovierungsmafinahmen wurden insgesamt
140.000 € vom Verfahrenswert abgezogen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiiftshaus bebaute Grundstiick
in 46145 Oberhausen, Wilhelmstr. 1, Gemarkung Sterkrade, Flur 22, Flurstiick 63,
Grundbuch von Sterkrade Blatt 2955, wird zum Wertermittlungsstichtag 06.09.2024
mit gerundet

513.000,00 €

in Worten: Fiinfhundertdreizehntausend Euro geschétzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 9,7, rd. 730 €/m? bei 701 m*Wohn / Nutzfldche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 140.000 €) ergdbe sich ein Wert von ca. 654.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: 12,4, rd. 930 €/m? Nutzflache).

Das Ergebnis liegt im Rahmen der Untersuchungen des Gutachterausschuss Oberhau-
sen, Rohertragsvervielfiltiger fiir gemischt genutzte Gebdude. Auszug aus dem GMB
Oberhausen:
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Miilheim a.d. Ruhr, 25.10.2024

Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Die Sachverstiandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindige nicht zuldssig oder ihren
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Anlage 1
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Grundriss Kellergeschoss
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Grundrisse Erdgeschoss
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Anlage 4
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Grundriss Obergeschoss

Anmerkung: Es handelt sich hierbei um eine rein grafische Skizze der Aufieilung, welche mangels vorliegen-

der Pldne erstellt wurde.
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Anlage 5
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Grundriss Dachgeschoss

Anmerkung: Es handelt sich hierbei um eine rein grafische Skizze der Aufteilung, welche mangels vorliegen-

der Pldne erstellt wurde.
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Anlage 6

Gebaudeschnitt
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Anlage 7
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

das oben angegebene Grundstick liegt Gber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,Heide" und lber einem inzwischen erloschanen

Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung .Heide" ist die RAG AKTIENGE-
SELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen

Grundeigentimer und Bergwerksuntemehmerin oder Bergwerkseigentil-
merin zu regein sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-
digkeit der Bergbehdtirde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu nich-
ten.

Das gilt auch bei der Festiegung von Anpassungs- und Sicherungsmal-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumaf-
nahmen soliten Sie die Bergwerksaigentimenn fragen, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und weiche Anpas-
sungs- und Sicherungsmallnahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin-
blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fir erforderich halt.

Unabhdngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teille ich
Ihnen mil, dass in den hier vorliegenden Unteragen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tier ist.

Die Einwirkungen des in diasem Bereich bis in die 1970er Jahre umge-
gangenan senkungsausidsenden Bergbaus sind abgeklungean.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche ist demnach
nicht mehr zu rechnen.
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Erganzend teile ich Ihnen mit, dass das Grundstiick ber dem Beawilli-
gungsfald Methost® liegl. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich bafristete
Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik
GmbH, Schmelzerstralle 25 in 47877 Willich.

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
warten sind.

Hinweise

- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstiicke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf
sahr kurze Entfernung andearn kann.

- Das vorliegende Schreiban wurde auf Grundiage des akiuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu-
grundeliegenden Daten mit der zur Erfiilung ihrer difentlichen Aufga-
ben erforderichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelll. Eine Ge-
wahr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nichl Gbernommen wearden.

- Ihr Antrag wird daverhaft zu Dokumantationszwacken veraklet und
die Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemal Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kdnnen Sie Ober das Internet aufl der Webseite der Bezirksragiarung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).
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