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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 24.10.2024,
Geschiftsnr. 17 K 52/24:

Beglaubigte Abschrift

17 K 52724

Amtsgericht Oberhausen

Beschluss

In dem Verfahren zur Zwangsversteigorung des Grundbasitzes in der Germarkung

Sterkrade-Mord
Grundbu ichnung:
Grundbuch von Sterkrade-Nord Blatt TB0E,
BV Ifd. Mr. 1

Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur 12, Flursilck B45, Gebaude- und Freiflache,
Meuk&liner Strale 187, Grole: 574 m*

Eigentimer;
al Manuela Focke
b) Bjorn Focke -ZU je 172 Anteil-

soll gemal § V4a Abs. 5 ZVG ein Gulachten einer Sachversidndigen Ober den
aktuellen Verkehrswert des cben angegebenen Objekis eingeholt werden.

Zur Sachverstindigen wird bestelt:

Dipl.-Ing. Architektin Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachstr. 34, 45478 Milheim an der
Ruhr

Das Gutachten soll schrifilich erstattet werden.
Die Behdrden werden gebeten, der Sachverstandigen bei der Durchfihrung der
Obertragenen Aufgaben behilflich zu sein.

Oberhausen, 24.10.2024
Amisgericht
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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, Beitrige,
Anliegerbescheinigung, vom 20.11.2024.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
28.11.2024.

1.3 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumférderung,
Wohnungsaufsicht vom 14.11.2024.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 12.11.2024.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 22.11.2024.

1.6 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Fldchen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 22.11.2024.

1.7  Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1 Stadtplanung, Untere Denkmal-
behorde, vom 13.11.2024.

1.8  Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade-
Nord Blatt 7906 vom 24.02.2017.

1.9  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen fiir 2024.

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

1.11 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.12  Digitalisierte Hausakte der Stadt Oberhausen.

1.13  Einsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

1.14 Mietspiegel der Stadt Oberhausen.

2. Durchgefiihrter Ortstermin:
2.1  Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 04.12.2024.
Teilnehmer:
Herr Focke, Eigentiimer
Frau Dipl.-Ing. E. Hoffmann-Dodel, Sachverstindige
Herr Dipl.-Ing. Ingo Heppner, Sachverstindigenbiiro Hoffmann-Dodel
Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.
2.2 Arbeiten die von dem Mitarbeiter Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wurden: Fo-
toreportage und Assistenz beim Erstellen eines Aufmalles am Ortstermin.
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3. Eigentiimer: Bjorn Focke und Manuela Focke geb. Gielen, Neukdlner Str. 187,
46147 Oberhausen.

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, der 04.12.2024 festgelegt.

5. Ausfertigungen:
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 61 Seiten. Hierin sind 6 Anlagen mit 8
Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version als pdf.

1. Grundstiicksbeschreibung
1.1 Tatsichliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl: Oberhausen (ca. 210.800 Einwohner).

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

Zur Einbindung der Stadt Oberhausen in das westli-
che Ruhrgebiet siche nachfolgende Karte.
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Quelle: open streetmap.de
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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-
dustriegeldnde.

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

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

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

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

Sterkrade
Osterfeld

Al-Oberhausen

Quelle: Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0,
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889

Stadtteile von Oberhausen-Sterkrade:

Quelle: Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0,
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=153515023

)
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Lage, Entfernungen: Oberhausen-Sterkrade-Nord.

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Ster-
krade-Nord*, welches Teil des Stadtbezirks Ster-
krade ist. Der Stadtbezirk Sterkrade ist flichenméBig
der grofte der drei Stadtbezirke von Oberhausen und
nimmt mehr als die Hélfte 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 (Marktstrale) und zum Hauptbahnhof
von Oberhausen sind es ca. 11,8 km in siidlicher
Richtung. Zur Innenstadt von Sterkrade, FuBgénger-
zone, sind es ca. 5,7 km.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 2,3 km
Entfernung in nordwestlicher Richtung zur A3, von
hier aus in weiteren ca. 3 km Entfernung in stidlicher
Richtung am Autobahnkreuz-Oberhausen zur A2.

Wohn- bzw. Geschiftslage: Mittlere bis gute Wohnlage gem. Bodenrichtwertni-
veau.
In ca. 1,5 km Entfernung befindet sich ein Lebens-
mitteldiscounter. In 3,1 km Entfernung befinden sich
ein Lebensmittelmarkt, eine Drogerie und ein Bi-
cker. Weitere Geschifte des téglichen Bedarfs befin-
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den sich in ca. 5,7 km Entfernung in stidwestlicher
Richtung, im Stadtteilzentrum von Sterkrade. In der
Neukolner Stralle verkehren mehrere Buslinien, eine
Haltestelle befindet sich in FuBwegdistanz.
Nordlich des Objekts erstreckt sich der Hiesfelder

Wald.
Art der Bebauung und Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem frei-
Nutzungen in der Straf3e: stehenden Einfamilienhaus und einer Garage bebaut.

Die ndhere Umgebung ist ein reines Wohngebiet mit
lockerer Bebauung, iiberwiegend Ein- oder Zweifa-
milienhduser.

Immissionen: Die Neukolner Stral3e ist eine Durchgangsstral3e, so-
dass mit erhohten Larm- und Geruchsimmissionen
zu rechnen ist.

GemilB dem Umgebungsldrmportal von Nordrhein-
Westfalens liegt das zu bewertende Grundstiick in
einem Bereich mit einer erh6hten Belastung. Im
Rahmen des Larmaktionsplans hat die Stadt Ober-
hausen als zustindige Behorde, entgegen den Emp-
fehlungen des Landes NRW, als Auslosewert die Pe-
gel von 65 dB(A) fiir den 24-Stundenwert bzw. 55
dB(A) fiir den Nachtwert festgesetzt. Inhalte des
Larmaktionsplans sind u. a. MaBBnahmen fiir die Be-
reiche, in denen die festgelegten Auslosewerte iiber-
schritten werden.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betragt
der mittlere Larmpegel >= 60 — 64 dB(A) fiir den
StraBBenldrm 24 Stunden. Dies betrifft das Objekt je-
doch nur an der StraBlenseite.

Nachfolgend ein Auszug aus der Larmkarte fiir Um-
gebungsldrm in NRW im Bereich des zu bewerten-
den Objekts, Stralenldrm 24 Stunden:
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Nachfolgend wurden zwei Pldne zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im

Stadtteil Sterkrade-Nord eingefiigt:

17 K 52/24
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
849 eingefiigt (unmalstdblich):

=, Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhotalr. 68
46145 Dbarhauasn Flurkarts MRW

Far: 12 Enwisi 119 7004
I-“L 1HT, Coarrliuen _—
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Flurstiick 849:
StraBBenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBBenart:

Stra3enausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Ca. 16,00 m zum Neukolner Strafe.
Ca. 16,00 m

Ca. 36,00 m.

574 m?.

Anndhernd rechteckig.

Uberwiegend eben.

Neukolner Straf3e: Offentliche StraBe, 30er Zone.

Neukolner Strafle: Asphaltierte Fahrbahn, einseitiger
Gehweg ohne Bordstein (StraBenebene). Parkmog-
lichkeiten auf der Strale, auf der dem Objekt gegen-
iiber liegenden Seite.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

Grundstick Meukblner Stralle 187
Gemarkung Storkrade-Nord, Flur 12, Flurstilckie] 849

Es wird aamil beschamagt, dass firdie o. g Grundsticke

Erschiefungsbedrage gemal den §5 127 §. Bavgeselzbuch fir dia
Herstellung der Teilanisgen Fahribahn Entadssening und
Balauchiung dér Meuktiner Sirale gerahll wunrden

Hinsichihich der Obngen Teilanlagen (Z.8. GoundernwerbiGemwege)
kinndan unber Umskinden noch EmschlieBungsbeitrige Talig
warden. Angaben Gber Hohe und Falighed dor Bedrage kinnen
urzal mchl gemacht wendan

Kanalanschiissbedrape nach Landesrach] gazahi s

Hirs i s

Mt diessr Beschenigung wind keine Avssege Ober die baw- und
planungsrechiiche Zullssgke sinas Bavorhabans gairofan

Dewse Beschenigung snthalt ene Rechisauskun®, de sich ausschilelilich auf
gk m Zedpunkl ihrer Enedung varhandens Sash- und Rochislage barant
Eine Anderung der Sach- undioder Fechislage kann Dy Sinér von daser
Baschainigung abweichenden Beuwrtelung etwaiger Beiragspiichian Tuhren
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkung
Abteilung III:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Stra3en im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stra3enausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
Gas.

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 849, wurde
mit einem freistehenden Gebaude bebaut. Im rechten,
bzw. norddstlichen Bauwich wurde eine Garage errich-
tet. Das Flurstiick wird im Stidosten durch die Neuké!-
ner Strafse begrenzt und zu den anderen Seiten durch
dhnlich bebaute Grundstiicke.

In Abt. II des Grundbuchs von Sterkrade-Nord Blatt
7906 sind keine wertrelevanten Eintragungen vor-
handen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-
net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt.

Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen besteht zu
Lasten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintra-

gung.
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Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick tiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Neu-Oberhausen*
und iiber einem inzwischen erloschenen Bergwerks-
feld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Neu-
Oberhausen® ist die RAG Aktiengesellschaft, Im
Welterbe 10 in 45141 Essen.

Siehe weitere Ausziige aus dem Schreiben der Be-
zirksregierung Arnsberg im Anhang, Anlage 5.

Anmerkung:

Bei auftretenden Schéden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklirung 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 Gefahrdung auf das
Gebédude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstidndigen fiir
Bergschédden geklart werden.

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

der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick, Flurstiick 849, nicht als Fldche mit Bodenbelas-
tungsverdacht im Kataster der Unteren Bodenschutz-
behorde der Stadt Oberhausen registriert. Auszug aus
dem Schreiben:

 Falls derzeit unbefestigte Freifldchen / naturnahe

Boden auf dem Grundstiick vorhanden sind, gilt un-

abhdngig von einer Erfassung im Kataster: Die Un-

tersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungs-
karte fiir das gesamte Stadtgebiet von Oberhausen
haben ergeben, dass die naturnahen Boden, ein-
schlieflich Gartenboden und den vor ldngerer Zeit
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(von ca. 1970) als Kulturboden aufgetragenen nattir-
lichen Bodenmaterialien, mit Schadstoffen oberhalb
der Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) belastet sind.

Daher kann der Bescheid zu einer genehmigungs-
oder anzeigenpflichtigen Nutzungsdnderung Hinweise
zum Umgang mit dem Oberboden enthalten.

Vor dem Hintergrund, dass die angefragten Grund-
stiicke in der Regel nicht abschlieffend untersucht
sind, beinhaltet diese Auskunft keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit.

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

Wohnbindung: Gemall Auskunft der Stadt Oberhausen, Fachbe-
reich 5-4-10 / Wohnraumforderung, Wohnungsauf-
sicht, unterliegt das zu bewertende Grundstiick
laut den dort vorliegenden Unterlagen nicht den
Bestimmungen des Wohnbindungsgesetzes.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Unteren Denkmalbehdrde der
Stadt Oberhausen ist das zu bewertende Objekt
nicht nach § 3 Denkmalschutzgesetz NRW in die
Liste der Stadt Oberhausen fiir Denkméler einge-
tragen. Ebenso wird es auch nicht in der ndheren
Zukuntft als solches eingetragen. Des Weiteren be-
steht auch kein Umgebungsschutz nach § 9 DSchG

NRW.
Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen

(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
staindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-
Bebauungsplan: bereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Walsumer-
markstrafse/Kiefernstrafse, welcher iiberplant wurde
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durch den seit dem 17.05.2010 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 417 ,,Hohenweg/Neukdlner Stra-
Je/Lickumstraffe*, mit folgenden Festsetzungen fiir
das zu bewertende Grundstiick:

WA — Gebiet (Allgemeines Wohngebiet)
I-geschossig

GRZ: 0,3

ED — Einzel- und Doppelhduser zuléssig
Sattelddcher 30-40°

Festgelegte Trauf- und Firsthohen

Baugrenzen

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.
Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 417:

-,.-....
b

Siehe auch die Ausziige aus den textlichen Festset-
zungen im Anhang, Anlage 6

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 nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.
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2. Gebiudebeschreibung

Art der Gebiiudes: 2-geschossiges Einfamilienwohnhaus, Erd- und
Staffelgeschoss. Mischbauweise mit Flachdach,
Staffelgeschoss in Holzbauweise, nicht unterkellert.

Garage, Massivbauweise mit Flachdach.

Baujahr: Wohnhaus ca. 2015

Genehmigung Nr. 02705-14-03 vom 05.11.2014 fiir
die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit
Stellplatz.

Befreiungsbeschluss vom 26.05.2015 von den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 417. Anstelle des
festgesetzten Satteldachs, wird ein Staffelgeschoss
ausgefiihrt.

Nachtrag, gestellt am 19.01.2015 fiir die nachtrédgliche
Genehmigung zur Errichtung einer Garage anstelle des
Stellplatzes.

Anmerkung: Von der Stadt wurden Unterlagen nachge-
fordert, da die Garage eine Léinge von 9,02 m aufweist
und somit die zuldssige Grenzbebauung von 9 m iiber-
schreitet. Des Weiteren tiberschreitet sie auch die zu-
liissige Hohe von 3 m. Aufgrund der geringen Uber-
schreitung erwdgt die Stadt eine Abweichung, fordert
hierzu jedoch die Zustimmung der Eigentiimer des
Nachbarflurstiicks 850 und einen begriindeten Antrag
auf Abweichung durch den Bauherren.

Gemdf3 Aktenvermerk liegt die Nachbarzustimmung fiir
die gednderte Hohe der Garage vor, jedoch nicht fiir
die Uberschreitung der zuléissigen Grenzbebauung.

Mit Schreiben der Stadt Oberhausen vom 19.10.2023
wird der Bauantrag fiir die Garage deshalb abgelehnt.

Die Garage ist folglich nicht genehmigt. Dies Geneh-
migung ist nachzuholen.
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2.1 Fotoreportage

| Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Neukdlner Str. 187 in
Oberhausen, Sterkrade-Nord. Es
handelt sich um ein freistehendes
2-geschossiges Einfamilienhaus,
erbaut ca. 2015 in Massiv- und
Holzbauweise mit Flachdach. Im
rechten Bauwich wurde eine
Garage errichtet, welche zusam-
men mit dem Wohnhaus eine
gestalterische  Einheit  bildet.
Eine Wegefliche zum Hausein-
gang und eine Zufahrt zur Gara-
ge wurden noch nicht erstellt.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick von der anderen Seite auf
die Bebauung. Der Eingangsbe-
reich im Erdgeschoss wurde
zuriickversetzt und mit Holz
verkleidet. Diese Gestaltung
setzt sich in der Garage fort. Die
restlichen Fassaden wurden mit
einem Wirmeddmmverbundsys-
tem, Putz und Anstrich ausge-
stattet. Der Erdgeschossbereich
wurde in Massivbauweise er-
stellt, das Staffelgeschoss mit
Flachdach in Holzkonstruktion.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade mit
grofiziigiger Terrasse, welche
iiber den Wohn/Essbereich {iber
ein breites Fensterschiebeele-
ment begangen wird. Im linken
Erdgeschossbereich drei boden-
staindige Fenster mit Festvergla-
sung. Sédmtliche Fenster sind aus
Kunststoff mit 3-facher Vergla-
sung, iiberwiegend ausgestattet
mit manuell bedienbaren Kunst-
stoffrollldden.
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™ Bild 04

Ubersichtsbild

Blick von der anderen Seite auf
die Riickfassade. Das Oberge-
schoss des Wohnhauses wurde
als Staffelgeschoss ausgebildet,
das umlaufende Flachdach ist
nicht begehbar. Die Attikaauf-
kantung wurde mit Zinkblech
verkleidet. Kastenrinnen und
Kastenfallrohre sind ebenfalls
aus Zink.

Links schlieBt sich die Garage
mit Technikraum an, welche von
hier aus iiber eine Stahltiire er-
schlossen wird.

Bild 05

Ubersichtsbild

Blick im Detail auf die Riickfas-
sade, welche teils erheblichen
Algenbewuchs aufzeigt. Dieser
wird vermutlich durch den nahe
liegenden Wald beglinstigt und
muss immer wieder entfernt
werden.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick auf den riickwirtigen
Grundstiicksbereich,  angelegt
mit einer Rasenfliche, Biischen
und Strduchern. Entlang der Ter-
rasse befindet sich eine schmale
Beetflache. Hier haben sich die
Kunststeinplatten etwas abge-
senkt. Evtl. ist die Unterkon-
struktion zu erneuern.
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Bild 07

Erdgeschoss

Blick in den Eingangsbereich im
Erdgeschoss. Ganz rechts befin-
det sich die Hauseingangstiir,
links die Holztreppe zum Ober-
geschoss. Vor Kopf das Dusch-
bad, links davon der Hauswirt-
schaftsraum. Da das Gebédude
nicht unterkellert ist, dient der
HWR auch als Kellerersatzraum.
Boden mit Echtholzdielen (Ei-
che), Wiande mit Putz und An-
strich. Die Tiiren von Duschbad
und HWR fehlen noch, ebenso
der Anstrich einer Wand.

Bild 08

Erdgeschoss

Blick in das Duschbad, ausge-
stattet mit Toilette, Waschtisch
und Duschtasse (sieche nachfol-
gendes Bild). Boden mit Echt-
holzdielen, Wiande mit Putz und
Anstrich, im Toiletten- und
Waschbeckenbereich mit Fein-
steinzeugplatten verkleidet.

Bild 09

Erdgeschoss

Blick auf den Duschbereich mit
raumhoher Verfliesung und den
Waschtisch. Es fehlen noch
Restarbeiten, wie eine Dusch-
wand und ein Brausenkopf etc.
Rechterhand ein bodenstindiges
Kunststoff-Fenster mit 3-facher
Verglasung und Folie.
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Bild 10

Erdgeschoss

Blick vom Wohn/Essbereich her
auf den Kiichenbereich mit
Kochinsel und hochwertiger
Einbaukiiche aus dem Baujahr.
Links der offene Durchgang zur
Eingangsdiele und im Hinter-
grund die Tir zum Arbeitszim-
mer. Auch hier iiberall der Holz-
dielenboden. Die Decke im Ein-
gangs- und Kiichenbereich wur-
de abgehédngt und teilweise mit
integrierten Beleuchtungskorpern
ausgestattet.

Bild 11

Obergeschoss

Blick vom Obergeschoss (Staf-
felgeschoss), in den Treppen-
raum, der iiber ein festverglastes
Fenster belichtet wird. Unten
befindet sich der Eingangsbe-
reich.

Bild 12

Obergeschoss

Blick in die Diele, ausgestattet
mit Echtholzdielen, wie im Erd-
geschoss. Links das Eltern-
schlafzimmer mit Orientierung
zur Gartenseite, vor Kopf eine
Abstellkammer. Rechts gelangt
man in das Badezimmer, siche
nachfolgendes Bild. Auf diesem
Geschoss befinden zwei weitere
Zimmer.
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Bild 13

Obergeschoss

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Walk-In-Dusche mit Echtglas-
wand, Waschtisch, Badewanne
und Toilettenkdrper (siche auch
nachfolgendes Bild). Boden mit
Holzdielen, Wénde teilweise mit
Feinsteinzeugplatten, im Dusch-
bereich raumhoch, abgehingte
Decke mit integrierten Beleuch-
tungskorpern.

Bild 14

Obergeschoss

Blick in die entgegengesetzte
Richtung. Die Badewanne wurde
tiefer gelegt. Vor Kopf eines von
zwei Fenstern.

Bild 15

Garage

Blick auf die Elektrountervertei-
lung aus dem Baujahr, welche
sich in der Garage befindet. Des
Weiteren befindet sich hier auch
die Gastherme, iiber welche die
Warmwasserbereitung  erfolgt.
Die Beheizung des Wohngebdu-
des erfolgt {iiber eine Luft-
Wasser-Wiarmepumpe aus dem
Baujahr.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebédude
und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen 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 Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie tiber gesundheitsschidi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wurden keine Hohenmessungen bzgl. eventuell entstandener Schieflagen durch
Setzungen durchgefiihrt. Es kann deshalb keine Aussage tiber ggf. vorhandene H6-
henunterschiede gemacht werden.

Réiumliche Aufteilung:

Erdgeschoss: Hauseingang, Diele, Treppe zum OG, Duschbad, Ar-
beitszimmer, Hauswirtschaftsraum, offene Kiiche,
Essbereich und Wohnbereich mit Zugang zur riick-
wartigen Terrasse.

Ober/Staffelgeschoss: Treppe, Diele, Abstellkammer, Bad und drei Zim-
mer.

Rohbau:

AuBenwénde: Im EG Mauerwerk 17,5 cm stark zzgl. Wérme-

ddmmverbundsystem 12 cm stark. It. Genehmi-
gungsunterlagen. Im Staffelgeschoss Holzkon-
struktion mit Dammung 24 c¢m stark. Lt. Genehmi-
gungsunterlagen.

AuBenfassaden mit Putz und Anstrich, zuriickver-
setzter Eingangs- und Garagenbereich mit Holz-
verkleidung.

Innenwénde: Im EG Mauerwerk 11,5 und 17,5 cm stark. Im OG
Holzstinderwénde mit doppelter Gipskartonbeplan-
kung.
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Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwésserung:

Ausbau:
Treppen:
Fuboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Stahlbetondecke (Flachdach) tiber dem Erdge-
schoss, Holzbalkendecke iiber dem Staffelge-
schoss.

Oberhalb des Erdgeschosses Stahlbeton, oberhalb
des Staffelgeschosses Holzkonstruktion. Uber dem
Erdgeschoss Attikaautkantung mit Zinkblech.

Flachdach.

Flachdacheindeckung mit bitumindsen Bahnen,
oberhalb der Garage mit extensiver Begriinung.

Kastenrinnen und Kastenfallrohre aus Zink. Zusétz-
licher Wasserspeier als Uberlaufentwiisserung.

Einldufige Treppe aus Echtholz.

EG, OG: Massive Echtholz-Dielen (Eiche). Dusch-
bereich im Bad OG mit Feinsteinzeugplatten. Ter-
rasse mit Kunststeinplattenbelag.

EG: Putz und Anstrich. Duschbad teilw. mit Fein-
steinzeugplatten, im Duschbereich raumhoch.

OG: Tapete oder Anstrich. Bad teilw. mit Feinstein-
zeugplatten, im Duschbereich raumhoch.

Abgehingte Decken mit Anstrich, teilw. mit inte-
grierten Beleuchtungskorpern.

EG, OG: Kunststoff-Fenster mit 3-facher Vergla-
sung aus dem Baujahr, innen weil3, aullen antrazith.
Offenbare Fenster mit elektrisch bedienbare Kunst-
stoffrollldden. Teilw. Festverglasungen ohne Rollla-
den. Zur Terrasse im EG grof3e Fensterschiebeele-
ment und Festverglasung. Im Elternschlafzimmer
OG doppelfliigelige Fenstertiir. Teilw. abschlieBbare
Oliven. AuBenfensterbanke aus Metall.

Hauseingang: Kunststofftiir mit Kunststoffpaneel.
Kunststoftbeschichtete Innentiiren und Zargen,
Edelstahltiirdriicker.

Datum 20.01.2025 Blatt @
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Sanitére Ausstattung: EG: Duschbad, ausgestattet mit Duschtasse, Wasch-
tisch und Toilettenkorper.

HWR, ausgestattet mit Waschmaschinenanschluss
und Ausgussbecken.

OG: Bad, ausgestattet mit Walk-In-Dusche mi Glas-
trennwand, Waschtisch, tiefer gelegter Badewanne
und Toilettenkdrper.

Elektroinstallation: Normale Ausfiihrung aus dem Baujahr. Getrennte
Zahler fir Warmepumpe und fiir Hausstrom.

Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe Baujahr 2015, mit
FuBbodenheizung. Im Bad OG zusétzlicher Heiz-
korper in Handtuchhalterform. Warmwasserberei-
tung liber Gastherme von Viessmann.

Vermietungszustand: Das Objekt wird von den derzeitigen Eigentlimern
bewohnt.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist nicht barrierefrei. Auf-

grund der Ortlichen Marktgegebenheiten wird dem
Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher negativer
Werteinfluss beigemessen.

Besondere Einrichtungen: - Hochwertige Einbaukiiche mit Kiicheninsel,
Elektrogeriten, Dampfgarer etc., Baujahr ca.
2015 — nicht Gegenstand der Bewertung.

Besondere Bauteile: - Massives Eingangspodest im Rohbauzustand.
- Dachiiberstinde mit unterseitiger Holzverklei-
dung.
- Riickwirtiger Terrassenbereich mit Kunststein-
plattenbelag.

Diese besonderen Bauteile sind bereits in den NHK,
BGF bzw. den Auflenanlagen enthalten.

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein freistehendes 2-geschossiges
Einfamilienhaus. Das Gebdude wurde 2015 in Massiv-und Holzbauweise mit Staffel-
geschoss und Flachdach erbaut. Insgesamt zeigt sich das Gebdude in einem dem Alter
entsprechend guten Zustand mit leichtem Instandsetzungsbedarf (Restarbeiten) in
Teilbereichen.
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Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die verputzten Aullenfassaden zeigen zum Teil erheblichen Algenbewuchs. Laut
Aussagen des Eigentlimers wird dieser durch den nahe liegenden Wald begiinstigt
und lasst sich jedoch entfernen.

¢ Die Innenfensterbénke der Fenster fehlen.
e An den Treppenstufen fehlen seitlich Restarbeiten im verputzten Anschlussbereich.

e Im EG fehlen die Tiuren zum Hauswirtschaftsraum und zum Duschbad. Des Weite-
ren fehlt an einer Wand der Anstrich.

e Im Duschbad EG fehlen Restarbeiten, wie Duschabtrennung, Brausenkopf etc.
e In den Rdumen fehlen liberwiegend die FuBlleisten.

¢ Die Kunststeinplatten der Terrasse haben sich an der Aullenkante abgesenkt. Hier
ist vermutlich die Unterkonstruktion neu zu befestigen.

¢ Eine befestigte Zuwegung zum Haus und eine befestigte Zufahrt zur Garage fehlen
und sind noch zu erstellen.

e Des Weiteren ist das Eingangspodest zu beschichten oder zu verkleiden.

Gemail} Gebaudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kéufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
In der Hausakte der Stadt Oberhausen wurde ein Energiecausweis vom 07.09.2024
gefunden. Der Endenergiebedarf des Gebaudes betragt demnach 22 kWh/(m?*a)
und der Primidrenergiebedarf 56 kWh/(m?*a). Siehe Auszug aus dem Energieaus-
welis:

E ncthi-rii P oo vt AT
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Prirmurenergiebedar “Ganamie radguealfgiacs”

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den
teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber we-
niger bezahlt aufgrund des Gebdudezustandes. Hierzu gibt es in der Wertermittlungsli-
teratur Untersuchungen, die von den tatsdchlich aufzubringenden Kosten ca. 0 bis 70
% Abziige vornehmen, um auf die tatsdchliche Wertrelevanz dieses Umstandes zu ge-
langen. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Wanden und Decken sowie kleinere
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Maingel und Schéden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen. Hinzu kommen
steuerliche Absetzungsmoglichkeiten bei vermieteten Objekten bzw. dem Ersterwerbs-
und Gestaltungszuschlag bei eigengenutzten Objekten bzw. der notwendigen Markt-
anpassung fiir die "besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale", Abkiirzung
boG (Quelle: Sprengnetter, Immobilienbewertung, lose Blattsammlung, Band 12).

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Bauméngeln, bzw. unterlassene
Instandhaltung, wird in Héhe von ca. 20.000,00 € geschitzt (,,besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert). Es handelt sich hierbei
um die geschdtzte Wertminderung, die gemall Wertermittlungsgrundsitzen unterhalb
der ermittelten Instandsetzungskosten liegen kann. In dieser Wertminderung sind
auch die Kosten fiir eine noch einzuholende Genehmigung der Garage beriicksichtigt.

Anmerkung:

Es handelt sich nicht um eine abschlieffende Begutachtung der Bausubstanz. 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 Schdden nicht abschliefsend. In einem Verkehrs-
wertgutachten 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.

Abschiitzung der Restnutzungsdauer gemifl Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsédchliches Baujahr: 2015
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemi GMB 2024: 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes: 71 Jahre
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Garage

An die rechte, bzw. nordostliche Seite des Wohngebaudes wurde eine Garage im
Bauwich angebaut, welche eine gestalterische Einheit mit dem Wohnhaus bildet.
Die Garage wurde in Massivbauweise mit extensiv begriintem Flachdach in Holz-
konstruktion erstellt. Zur Stra3e hin wurde sie mit einer Holzverkleidung ausgestat-
tet, welche sich vom zuriickversetzten Eingangsbereich des Wohnhauses bis iiber
die gesamte Breite der Garage erstreckt. Der dartiber liegende hervorstehende Be-
reich und die restlichen Fassaden wurden, wie das Wohnhaus mit Putz und Anstrich
versehen, die Attikaaufkantung mit Zinkblech verkleidet. An der Stralenseite wurde
ein Sektionaltor eingebaut, an der Riickseite eine Stahltiire zum Garten. Innen ist
die Garage mit Betonboden ausgestattet und besitzt einen Stromanschluss.

Auflenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick wurde mit einem freistehenden Wohnhaus und einer
Garage im Bauwich bebaut. Die Bebauung wurde zuriickversetzt zur Strale errich-
tet, der Vorgartenbereich mit einer Wiesenflache angelegt. Eine befestigte Zuwe-
gung zum Eingangspodest (Rohbauzustand) und eine Zufahrt zur Garage wurden
noch nicht erstellt.

Der riickwirtige Grundstiicksbereich wurde mit einer Rasenflidche, Bilischen und
Strauchern angelegt. An der Gebduderiickfassade wurde eine Terrassenfliche, die sich
um die nordwestliche Gebaudeecke herumzieht, mit Kunststeinplatten befestigt. Ent-
lang der Terrasse verlduft eine schmale Beetflidche. Rechts neben der Terrasse (nord-
Ostlich) befindet sich eine Flache mit Rindenmulch, innerhalb derer ein Trampolin
aufgestellt wurde (nicht Gegenstand der Bewertung).

Zur Strafle hin und im vorderen Bereich zu den Nachbarn wurde das Grundstiick nicht
eingefriedet. Zum linken, bzw. stidwestlichen Nachbargrundstiick wurde (vermutlich
vom Nachbarn) ein Zaun aus Kunststoff und Metall o. 4. gesetzt, im hinteren Bereich
auBBerdem Holzelemente. Die riickwirtige Grundstiicksseite wurde mit Hecken und
Strauchern begrenzt. Auf der rechten, bzw. nordostlichen Grenze wurde vom Nach-
barn im mittleren Bereich eine Holzwand als Sichtschutz gesetzt. Der Gartenbereich
ist mit AuBBenbeleuchtung und Wasseranschluss ausgestattet.

Anmerkung: Auffenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-
chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Fléichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Oberhausen
entnommenen, Pldne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes
AufmalB nicht angefertigt wurde. Die Bruttogrundfldache der Garage wurde entsprechend dem

Vermessungsplan vom 28.02.2019 ermittelt.

Wohnhaus

EG: 10,27 * 12,50 = 128,37 m?

OG (Staffelgeschoss): 8,20 * 9,60 = 78,72 m?
207,09 m?

Bruttogrundfliache gesamt: rd. 207,00 m?

Garage: 2,98 *9,02 = 26,88 m?

Bruttogrundfliche Garage: rd. 27,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnflichen wurden auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufmalles er-
stellt.

Fiir die Terrassenfldche erfolgt eine Anrechnung zu 25 % bei einer anrechenbaren Grof3e
von 15 % der Wohnfldche gemiB Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie- WMR), die sich an
bestehenden Rechtsprechungen zur Wohnfldchenberechnung orientieren.

Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie I1.BV und

WoF1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Erdgeschoss:

Eingangsdiele: 444 *223+ 148 *0,75= 11,01 m?
Duschbad: 1,93 *222 = 4,28 m?
HWR: 4,06 * 3,29 = 13,36 m?
Arbeiten: 2,67*3,71= 9,90 m?
Kiiche/Wohnen: 9,61 *5,16 +5,03 *2,74-1,23 * 0,65/2 - 0,56 * 0,61=_62,63 m?

101,18 m?
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Obergeschoss (Staffelgeschoss):

Diele: 4,16 * 1,14 = 4,74 m?
AB: 1,12*1,45= 1,62 m?
Bad: 2,80 * 3,90 = 10,92 m?
Zimmer: 3,26 ¥ 4,05 = 13,20 m?
Zimmer: 3,25%3,53+2,02*1,25= 14,00 m?
Zimmer: 4,13 *3,52-0,4*0,70 = 14,25 m?

58,73 m?

Aufstellung Wohnflichen:

EG: 101,18 m?
oG: 58,73 m?
159,91 m?

Zzgl. anrechenbare

Terrassenflache *: 159,91 * 0,15 * 0,25 = 5,99 m?
165,91 m?
Gesamtwohnflache rd. 166,00 m>

* Tatsdchliche Terrassenflache: 4,53 * 8,15 + 3,78 * 2,27 = 45,50 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 ImmoWertV).

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.

Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrensergeb-
nisse durchgefiihrt werden sollten, werden sowohl Ertrags- als auch Sachwertermitt-
lung im nachfolgenden Gutachten getétigt.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr werden Ein-
und Zweifamilienhduser iiberwiegend zur Eigennutzung erworben.

Bei vorwiegend eigengenutzten, unvermieteten Hausern ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese tiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebédude, der besonderen Betriebseinrich-
tungen und der baulichen Auflenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Bei vermieteten Ein- bis Zweifamilienhdusern oder fiir Hauser fiir die die zu erzielen-
de Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium "Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen. Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umstédnde zu beriicksichtigen, ins-
besondere:

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instand-
haltungsaufwendungen oder Bauméngeln 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 orts-
ibliche Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, wenn Teilflachen selbstindig verwertbar
sind.

- Da grundsitzlich 2 Wertermittlungsverfahren zur Uberpriifung der Verfahrens-
ergebnisse durchgefiihrt werden sollten, wird sowohl eine Ertrags- als auch Sach-
wertermittlung im nachfolgenden Gutachten getitigt.
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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 beriicksichtigt.

3.2.1 Bodenwert Flurstiick 849

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 sachversténdige 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 108024 in Oberhausen-
Sterkrade-Nord, Neukolner Strae 187 (Lagebezeichnung: Neukolner Stralle 177)

zum Stichtag 01.01.2024: = 430,- €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Bauflidche/Baugebiet = Wohnbauflidche

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1-1I

Geschossflichenzahl (WGFZ) =0,5

Grundstuckstiefe =40 m
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Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2024 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 anzupassen,
wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre beriicksich-
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 430 €/m? als Basiswert herangezogen.

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:

Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)

GemdB § 16 Absatz 4 Immobilierwerlermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (immoWerV 2021) wird
bei dem Mall der baulichen MNutzeng awl das Verhdlinis der Flachen der Geschosse zur
Grundsibcksflache (Vorderland) abgestelll. Danach sind zur Ermittlung dieses MaBes dw Flachen aller
oberirdischen Geschosse mit Ausnahime won nichl ausbautdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmalen zu berlcksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung 2u Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit thre Deckenoberflichen im Mitdel mehr als 140 m Ober die

Gelindecberfiichen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaullhige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer
Flaiche zu berlicksichiigen. Stalfelgeschosse werden in vollem Umlang berlicksichtigl.

Dwrch Division der 5o ermittellen Flichen der oberindeschen Geschosse (werlrelevante Geschossflicha)
durch die Grundsibcksiche (Vorderdand) ergibd sich die werirelevanie Geschossllichenzahl (WGFZ).

Abweoichungen dor WGFZ des zu bewertenden Grundsiicks vom ronalen Bodendchtwen sind anhand

der Anlage 11 der Wertermittlungsnichilinien 2006 (WerlR 2006) zu berlcksichigen (siehe latziar Teil der
Fachinformation).

WGFZ Bewertungsgrundstiick:
202 m?/ 574 m>= 0,35, rd. 0,35
WGFZ Richtwertgrundstiick: 0,5

Um den Richtwert auf die individuellen Eigenschaften des zu bewertenden Grund-
stiicks umzurechnen ist die 0.g. Formel des Gutachterausschusses der Stadt Oberhau-
sen zu beachten, siche Auszug aus der Fachinformation boris.nrw.:

Auswirkung von WGFZ und Tielg

Zur Berlcksichligung von WGFZ und Tiele hal der Guiachierausschuss eine Regressionsiormel
abgeleitel. Damil kdnnen beide Einflisse rusammen eriasst worden. Daru sind im Zihler die
Eigenschalien deos Beweriungsgrundsilcks (WGFZ, Tiele) und m Menner die Elgenschalien des

Bodennchiwars (WGFZsew, Tiolomsw) einzusetren. Durch Diision wird dor Wertlakior for das
Bewerungsgrundstick im Verhilinks zu den Bodennchiwerleigenschafien enmitiel:

101,2 + 43,2 " WGFZ - 0,57 * Tiele

Wertlakdor = S512+43.2° WGF Zasmw - 0,57 * Tielopmw
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101,2 +43.2 * 0,35 - 0,57 * 36,0
101,2 + 43,2 *0,5-0,57 * 40,0

Angepasster Bodenwert: 95,8 / 100 = 0,958 * 430 €/m? = 411,94 €/m?, rd. 412 €/m?.

Himmelrichtung des Gartens

Ausrichiung des Gryndsticks

Der Gutachterausschuss hat lestgestelll, dass die Ausnchiung eines Grundstiicks (Himmeldsnichtung)
wertbesinflussend it Fir Grundsticke mit dstlich/sOdbstlicher oder nordwestlicher Ausrchiung gilt der
Faktor 1.0, Aul diese Ausnchiung bariehen sich die ermifielten zonalen Bodenrichiwerie. Waeist ein 2u
bewertendes Grundstlck eine andere Grundstlcksausrichtung aul, so sind die im letzien Teil der
Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Berlicksichbgung der Himmelsnchiung anzuwenden,

Fiir die Gartenausrichtung nach Nordwesten ist keine Anpassung vorzunehmen.

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Beriicksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2024 wie folgt geschitzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:
574 m? * 412,00 €/m? = 236.488,00 €

Bodenwert Flurstiick 849:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 236.000,00 €
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3.3 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 Aufenanlagen 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 maB3geblichen 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 Modellkonformitit 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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B der Ablsibung der Sachwenlakioien wird das Modell zur Abledung von Sachwertlakioren™ de
Arbaitsgemeinschall der Vorsitzenden der Gutachierausschilsse in MNordrhein-Westalen (AGVGA NMRW)

MHEYY

Das Modell wais! folgende wesantlichan Komponandan aurl:

r-.;;.::11.1:ne-.'5lelluni_-_|5|-;g.-5,|..1r MHE 2010

Barachnungsgrundiage Bruttogrundfliche [BGF)
in Ankehnung an dee DIN 27 7-1:2005-02

Reglonalfaktor 1.0 (§ 36 Abs, 3 ImmoWeny)

Preisindex [0r die Bavwirtschalt des stafistischen Bundesamies

Restnutzungsdauers | Gesaminutzungsdaeer - Alter)
gegebanenialls medifizeerte Restnutzungsdaver unter Barlcksichhigung daes
Modamisiamungszustandes

der Modermesierungsgrad 151 dabei in Anlehnung an das Modell der AGVEA NBW zu bestimmen

lineare Wertmindeaung

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, Grole 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.

o4


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)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemifBer 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 abhingig. Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gege-
benheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Bei Modernisierungsmalinahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmafinahmen wer-
den Punkte vergeben. Lénger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

Gemal Modell des GAA Oberhausen betrigt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren mit 71 Jahren ermittelt.

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.
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Die Hohe des Marktanpassungsfaktors (Sachwertfaktor) wird vor allem durch die
Objektart, die Hohe der vorldaufigen 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)

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
(siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich er-
zielbaren Ertrdgen).

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

Bauméngel 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 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 849
Einfamilienhaus

Bruttogrundflidche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,847

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
207 m? x 2.253,34 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 71 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,8875

Gebiudewert Einfamilienhaus
Garage

Bruttogrundflidche

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010 (Baupreisindex = 100)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,847

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten
27 m?x 425,52 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 51 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,85

Gebdudewert Garage

Datum 20.01.2025 Blatt @

rd. 207,00 m?

1.210,00 €/m?
1,847

2.253,34 €/m?

466.441,38 €

413.966,72 €

rd. 414.000,00 €

ca. 27 m?

245 €/m?

1,847

425,52 €/m?

12.217,91 €

10.385,22 €
rd. 10.400,00 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebaudewert Einfamilienhaus 414.000,00 €
Gebdudewert Garagengebiude 10.400,00 €
Wert der Aullenanlagen, Zeitwert pauschal + 25.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 449.400,00 €
Bodenwert + 236.000.00 €
Vorlédufiger Sachwert incl. BNK 685.400,00 €
Marktanpassung:

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.

Fiir die vorliegende Gebaudeart wurden vom Gutachterausschuss der Stadt Oberhau-
sen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, siche Auszug aus dem Marktbericht:

im Hahmen der Auswerlung wirde lasigestell dass bed Grundsitchen in gufen Wohnlagen hihere
Kaulprerse im Verhdilies rum Sachwert bow bed Grundsidchen i emfachen Wohnlagen nlednpere
Kawlpreise im Verhdtnis rum Sachwer! versnbat wurden, Aullerdem i das Verhdlins vom Kawdpreis
nm Sachwert abhdogg wvon der A der Bebawung So wrden bel  frestehencan
Einfpmdigrwohngebdvden und bei Rehenmifelhdusern im Verhditng num Sachwent durchechnimich
bdber e M adpvorse verevnbard

Bai der Verkehreweremitiiung enselner Objelkle snd die peeiligen Exgenschabien zu wiindigen und im
Rahmen der Marktanpassung sachwerstindig zu berdchsichbigen.

e nachsiehend aufgedihre Tabelle [einschl. grafischer Darstellung) wande anhand von Kaulpresen aus
dom Jahr J023 sboeleiol. Aulgrund der Stichprobe konmien dabei iy Zweilnmilierwohngebiuds keina
avssagehritigen separaten Werle ermitlell werden

Anpassasng an dio Marktlage
Varhdling Kaulpreis zu Sachwert (Eaufpeeise aus 2023

Sachweriakbonn St ertlakionen
Sackwert e 1- ured 2- Sachweri {Far 1- and 2-
Famnierwohngrendsiicke) Famrsdisnwohngnundsitcke |
125000 € 172 425.000 € 1,08
1500000 € 1.57 450.000 € 1.06
175,000 £ 1.48 475,000 € 1.05
20HD 00 € 1.8 500,000 € 1.04
225004 € 1.3 225,000 € 1.03
2501000 € 1.26 550,000 € 1.02
278000 € 122 575,000 € 1.01
300000 € 1.4 600,000 € 1,00
325000 € 1,16 625,000 € 0,99
50,000 € 1.14 650,000 € Q.58
75000 € 1,11 675,000 € 0,88
4000000 € 1,08 700, O € 0,97
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T e N travnfabircren
Sl eChD I minkamen Wehnlagen

Bapcreman v

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften (gute Lage, Hohe des vorldufigen
Sachwertes) wird fiir das zu bewertende Objekt der Sachwertfaktor mit 1,00 ge-
schétzt.

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert, 685.400 € * 1,00 685.400,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 27-28) - 20.000,00 €
665.400,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 849 rd. 665.000,00 €

59)
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrdgen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrdge 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.

Modellkonformitiit (§ 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 Modellkonformitit). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen.

Liegen fiir den maligeblichen 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 Modellkonformitit 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 Arbeitsgemeinschah der Vorsizendsn der Gutachierausschisss ilr GrundstDckewents in Mordrhein-
Westalen™ [AGVGANAW] entwickell seil  geraumer  fedt  Modelle zur Ableitung  von
Legenschaltszinssdtzen. Diese Modelle werden wedlerentwickell oder rechtlichen Verdnderungen
angepassl. Dwe Anwendung deeser emplohlenan Modelle lOhrfe dazu, dass eine enbeithche und dami
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftsznssitzan sowie eine einhedthche Darstellung in den
Grundsticksmarktbenchien der verschiedenen Gutachierausachisse emeicht werden konnie. Aus
Grinden der Modelkonformitit sind diese Modelle auch bei der Arwendung der so abgeleiteten
Liegenschaltssitze anzuhalen.

MNachstehend sind die wesenilichen EinflussgréBen zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze aufgefihrt.
In Einzelialen wird auf das unter waww_ borisnrw_de verGfentichte Standardmodell versesan.

Kaulprais Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persdnche Verhilinsse
beeinflrsst sind, wurden bai der Ableitung ausgeschiossen, es sei
denn, dass die Auswirkungen genOgend sicher erfasst werden
konnien

Rohertrag nachhaltig erzielbare Mieten nach Meispiegel brw. einkommends
Mieten, die auf Nachhahighkeit geprift wurden

Bewirtschaftungskosien gemal Modell der AGVGA NAW:

instandhaltungskosten
13,50 € Wohngebéude,
79,70 € Garage/ahnbicher Emnsteliplatz, 49,00 € Carport

Verwaltungskosien

344,00 € Wohnen, 411,00 € Eigentumswahnung und
4500 € Garagae'ahnlicher Einstaliplatz

Meetausfallwagnis bei Wohngrundsticken in der Regel 2 %

Gesamnutrungsdauer Wohngebiude in der Regel B0 Jahe

Modernisienungsgrad InstandhaliungenModemisierungen verqingen das Gebiude, der
Medernigierungsgrad kann auch anhand der Modemisierungs- und
Resinuizungsdaverabellen, Anlage 2 des Erragswenmodells der
AGVGA-NRW, ermittell werden

Restnutzungsdauer Gesaminutzungsdaver minus Alter/fkives Alter
Bodemyart gemall  Bodenrichbwertkarte wnter  Berbcksichligung  der

tatsichbichen Eigenschaflen und rechilichen Gegebenheilen;
separal nutzbare Grundstlcksteile sind abruspalien

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

101

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nach-

haltig erzielbaren Ertrdge. Der jdhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrliche
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.

n


http://www.boris.nrw.de
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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 wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage 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)
Siehe unter Sachwertermittlung.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flir 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.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen wurden keine Liegenschaftszinssitze
fiir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet, sondern nur ab Dreifamilienhdusern. Lie-
genschaftszinssétze fiir Ein- bis Zweifamilienhduser liegen im Mittel unterhalb des
Liegenschaftszinssatzes fiir Dreifamilienhéuser.
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Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Oberhausen liegen Liegenschaftszinssitze fiir Dreifamilienhduser in 2023 bei 2,38%
bei einer Standardabweichung von 0,38, sh. Auszug aus dem GMB Oberhausen:

Samistaches Ergebnis  nach  Auswermng  der  Kasufislle ses 2022 und 2023
inach dem Modell dee AGYGA-NAW)

Liegen: Eennzahksn
schalEsning (Wi wert und Slandamdabeeeichng)
EE LE =] o] [ =]
|mid Sxardiard- Gl Exdrren Waia ARDH
__ Gobdudean | sbwsichung) | N | WNF | e | e |
Wil 171 % T2 BR.T m#® =BT BESE 265 )
| medbaigenutzt) [ 03,35 %) £ 18,3 m#l [t 5T2= €)1 | (£ 067 0 |dt 13000
Wb ewngg e gt THT % &0 7Em 1954 - € 1514 FLEN
Feermesiali 20,34 %) & 21,7 mA (081~ | (20820 [z 13800
[ied mmidesrbh e 238 % 18 T m 1 540 - LE0E 4.7 2
2 0,38 %) | 48 mS (k- | (2080 | (2al)

Der Grundstiicksmarktbericht von NRW aus dem Jahr 2023 weist folgende Liegen-
schaftszinssétze aus:

Lie(erschalterinasante fur fréismeiende Eintamilienfduser in Popem

i
il E
s
] e il et e s Wi

dged B Lepreonbe®oonnuGsy A resnereiy Lefeslsrirer e o o den Ddanrainec famoen

Fiir das zu bewertende Einfamilienhaus wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,2 %

geschitzt (groBe Wohnfliche, groBes Grundstiick, Lage an Durchfahrtsstralle, Aus-
stattung etc.).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.

Baumiéngel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung.
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3.4.1 Ertragswert Flurstiick 849

Das Einfamilienhaus ist unvermietet und wird von dem Eigentiimer genutzt.

Fiir die Ertragswertermittlung ist geméf Grundstiicksmarktbericht von der marktiiblich
erzielbaren Miete auszugehen. Abzustellen ist dabei grundsatzlich auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete als Grund- oder Nettokaltmiete, wie sie bei der heutigen mietvertrag-
lichen Praxis zur Regel geworden ist. Die Nettokaltmiete ist der Mietzins ohne Be-
triebskosten. Es wird davon ausgegangen, dass alle Betriebskosten aufgrund vertragli-
cher Vereinbarungen neben der Vergleichsmiete durch Umlagen erhoben werden.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

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 bestimmungsgeméifle Nutzung der Wohnung lediglich die nach-
stehend aufgefiihrten Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemél § 27 II.BV
enthélt: Kosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt
sich um Nettokaltmieten.

Auszug aus dem Mietspiegel:

Die Meetwerte gelten fir abgeschlossens Wohnun-
gen in mittlerer Wobnlage. Se bezishen sich auf de
Cuaktitsmerkmale der Standardwohnung und auf de
Mitte der jeweiligen Baujahresgruppen und Grélen-
klassen

Die i der Tabelle angegebanan Metwerde geltan fir
abgeschlossens Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mil zerigemiber Beheizung, BadWC mit fol-
genden Merkmalen:

= Wohnungen n mittlerer Wohnlage

- [Fenster mit |soherverglasung eingebaut wor
1995

- in den Baujahresgruppen | und |l ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen Il bis V mit Balkon

= Warmwasserversorgung dezentral

-  mittere Sanitdrausstattung  (Standardausiih-
rung, Badewanne oder Dusche, Wandilesen)

-  mittherer Gebdudezustand (z. B.; Fassaden in
normalem Unterhaltungszustand mit Putz und
Farbanstrich, Verblendmauverwerk oder Ver-
kieidung, Belon-/Holztreppenhiuser in norma-
Em Unterhaltungszustand)

- einfache bis mitkere Wohnungsausstattung
(z. B.: ohne Bodenbelige, Holzdielen, Laminat
oder PVC- Teppichbdden, Elekiroausstattung in
genngerem bis ausreichendem Umiang)
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Zunéchst ist von der Baualtersgruppe V, 1995 bis 2014, auszugehen.

Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne geméll Mietspiegel betréigt:

Fiir Wohnungen ab 90 m?:

5,64 bis 7,76 €/m2, Mittelwert 7,00 €/m?

Zur Einordnung innerhalb der vorgegebenen Spannen sind die Hinweise im Mietspie-

gel zu beriicksichtigen, siehe Auszug:

Cee Mestwerspannen dienan zur Berbcksichiigung
von wertbesinflussanden Zu-Abschlagsmerkmalen,
de im Folgenden nicht quantifizsert werden, Fir diese
Markmale konnie keine statistische Ausweriung erfol-
gen, da dallr keine oder nur in sehr genngam Lm-
fang Daten vorlagen. Dabei handelt as sich unter an-
daram um folgande Markmale:

Zuschidge unber anderem fir Einfamiliemwohnge-
biude, Appartements, aben-behindsrsngerechbs
Aumstattung. gehobana Wohnungeausstattung (2. B
bei Parkeit, FResan-Maturstein-T eppichisbdan hoker

Cunlihl, Elektroausstatiung i Oberdurchachnitili-
chem Umiang, hochwertige Tlren), gehobene Aus-
statiung der Sanitbmiume (Sanitis n ansprochsyoller
Austibrung, Baden und Wiinden n Bidern und'oder
Kichen mil hochwarge Fhesen bow. Naturstesnplat-
ten), Bakone' Dachierassen griber 10 m?, aullerge-
wohnlich guie Wohnlage, Gamen zur alleinigen Mut-
zung, besondere  Gememnschafierfume  wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc

Fiir das Einfamilienhaus (Einfamilienhaus, Gartennutzung) ist von dem oberen Span-

nenwert, = 7,76 €/m? auszugehen.

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

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlédge vor bei:

Anmerkung es wird von einer fiktiven Vollsanierung im Gebdudeinneren ausgegan-

gen:
Zentrale WW-Bereitung
Uberdurchschnittliche Sanitirausstattung
Gehobene Wohnungsausstattung
(AuBenwénde, Boden, etc. )

Weitere geschitzte Zuschlédge:

Zuschlag wegen neuerem Baujahr 2015
Zuschlag wegen guter Lage

+ 0,20 €/m?
+ 0,41 €/m?

+ 0,47 €/m?

+ 0,30 €/m?
+ 0,50 €/m?

Zuschlag wegen Neuer Technik, Warmepumpe

FuBBbodenheizung

Es ergibt sich der folgende Mietwert:

+ 0,40 €/m?

7,76 €/m*>+ 0,20 + 0,41 + 0,47 + 0,30 + 0,50 + 0,40 = 10,04 €/m?, rd. 10,00 €/m*

Fiir die Garage mit Uberlinge betrigt die ortsiibliche Miete 60 € / Monat.

105
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Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m e/m €/Monat €/Jahr
Wohnung EGDG 166,00 10,00 1.660,00 19.920,00
Garagenplitze 1,00 60,00 60,00 720,00
Miete gesamt 166,00 20.640,00
Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 20.640,00 €

Abziiglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:

344 €/Wohnung + 45 €/Stellpl. gem. GMB Oberhausen - 389,00 €
Instandhaltungsaufwendungen

13,50 €/m?> Wohnflache GMB Oberhausen * 166 m?

+ 102 / Garagenplatz - 2.343,00 €
Mietausfallwagnis
2 % des wohnbaulichen Rohertrages = - 412.80€
3.144,80 €
- 3.144.80 €
Jéhrlicher Reinertrag 17.495,20 €
Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
2,2 % * 236.000,00 € - 5.192.00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 12.303,20 €
Kapitalisierungsfaktor (71 Jahre RND und 2,2 % LZ) * 35,759
Ertragswert der baulichen Anlagen 439.950,13 €
+ Bodenwert + 236.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert 675.950,13 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 27-28) - 20.000,00 €
655.950,13 €

Ertragswert insgesamt rd. 656.000,00 €
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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 maBBgebend, 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 Einfamilienhaus und Garage

Der Sachwert wurde mit rd. 665.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 656.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
tiberwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben.

Die im Sachwertverfahren eingesetzten Bewertungsdaten (Normalherstellungskosten,
Marktanpassungsfaktor und Bodenwert) sind mit groBer Sicherheit und in Anlehnung
an den Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen abgeleitet worden. Das gleiche gilt
fiir die Daten aus dem Ertragswertverfahren (hier teils iiberregional).

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 2/3 Gewichtung und 1/3 Ge-
wichtung des Ertragswertes, = rd. 662.000 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein freistehendes 2-geschossiges,
nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit Garage, erbaut ca. 2015 in Mischbauweise
mit Staffelgeschoss und Flachdach. Insgesamt zeigt sich das Gebdude in einem dem
Alter entsprechend guten Zustand mit leichtem Instandsetzungsbedarf (Restarbeiten)
in Teilbereichen.

Das Wohnhaus besitzt eine gute Aufteilung mit offenem Kiichen/Wohn/Essbereich
und Zugang zur riickwirtigen Terrasse und Schlafrdumen im Ober- bzw. Staffelge-
schoss. Die moderne Ausstattung stammt aus dem Baujahr. Die Gesamtwohnflache
wurde mit rd. 166,00 m? errechnet. Die Grundstiicksfldche betrdgt 574 m? Die Ge-
nehmigung fiir die Garage muss noch eingeholt werden.
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Die Wertminderung aufgrund der Bauméingel und —schéden bzw. zu tétigenden Rest-
arbeiten wurde insgesamt mit geschétzten 20.000 € vom jeweiligen Verfahrenswert
abgezogen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grund-
stiick in 46147 Oberhausen, Neukolner Str. 187, Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur
12, Flurstiick 849, Grundbuch von Sterkrade-Nord Blatt 7906, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.12.2024 mit gerundet

662.000,00 €
in Worten: sechshundertzweiundsechzigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 32,1, rd. 3.990 €/m? bei 166 m*> Wohnflédche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 20.000 €) ergébe sich ein Wert von ca. 682.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: rd. 33,0, rd. 4.190 €/m? Wohnfléche).

Dieser Wert liegt im Bereich der durchschnittlichen Werte fiir ein Einfamilienreihen-
haus, sh. nachfolgenden Auszug aus Marktbericht 2024 Oberhausen:

durchschnittliche Kaufprelse aus den Jahren 2022 und 2023
{ohne Garagen, Stellplitze 0.4.)

freistehende Einfamilienwohngebiude
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Dipl.-Ing. Eva Hoffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 20.01.2024
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Die Sachverstindige 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 Vervielfaltigung 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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Neukdlner Str. 187
Grundriss Erdgeschoss und Garage
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Anlage 3

Neukolner Str. 187
Grundriss Obergeschoss (Staffelgeschoss)
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Anlage 4
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Neukdlner Str. 187
Gebidudeschnitt und Garagenschnitt
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Anlage 5
Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:

der oben angegebene Auskunfisbereich begl Gber dem aul Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld _Neu-Oberhausen®™ und Ober einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

EigentGmerin der Bergbauberechtigung .Neu-Oberhausen® ist die RAG
AKTIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10 in 45141 Essen,

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handeit
&5 sich um Angelegenheiten, die aul privatrechilicher Ebene 2wischen

Grundeigentbmer und Bergwerksuntemehmernn oder Bergwerkseigentl-
merin zu regein sind. Diese Angelegenheilen fallen nichl in die Zustin-
digkeit der Bergbehdrde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenanfalls an die oben genannte Bergwerksaigentimerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmal-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei ansiehenden Baumall-
nahmen soliten Sie die BergwerkseigentOmerin fragen, ob noch mil
Schaden aus ihrer Bergbautatigkedt zu rechnen ist und weiche JAnpas-
sungs- und Sicherungsmalnahmen® die Bergwerkseigentimerin im Hin=

blick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten for erforderlich halt

Unabhangig von den privatrechilichen Belangen |hrer Anfrage, teile ich
lhnen mit, dass in den hier voriegenden Unterlagen im Bereich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umge-
gangenen senkungsauslbsenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen aufl die Tagesoberfliche ist demnach
nicht mehr zu rechnen.
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Erganzend teile ich lhnen mit, dass das Grundstck (ber dem Bewilli-
gungsfeld Kirchhellan-Gas® liegl. Die Bawiligung gewahrt das zeitlich
befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwassersiof-
fen.

Rechisinhaberin dieser Bawilligung ist die Mingas-Power GrmbH, Ritten-
scheider Str. 1-3 in 45128 Essen.

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

Hinweige

- Die Bearbeitung bezieht sich auf den genannten Auskunfisbereich.
Eine Ubertragung der Ergebnisse der Steflungnahme auf benach-
barte Grundsticke ist nichl zulassig, da sich die Unlergrundsituation
auf sehr kurze Entfernung dndern kann,

- Das voriegende Schreiben wurde auf Grundlage des akduellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu-
grundefiegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer &ffentlichen Aufga-
ben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine Ge-
wahr flr die Richtigkeit, Vollstandigheit und Genauigkeit der Daten
kann jedoch nichi Obemommen werden.

- Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemal Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kdnnen Sie Ober das Intemel aul der Websedte der Bezirksregienung
Amsberg erhalten (Kurslink zur Seite: www bra.nrw.de/d492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EL-DSGVO).

Blatt
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Anlage 6

Ausziige aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 417:

A Art und Mal der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVD ausnahmsweise
zuldssigen Anlagen fOr Verwallung, Garenbaubetriebe sowle Tankstellen nichi
Bestandieil dieses Bebauungsplans.

{5 O oAbs. 1M 1 BauGE LY. me § 1 Abs. & Nr. TBaubO)

2.  Als Traufhbhe gilt das senkrechte Mall von der Berugsebena (5. textiche Festsatzung
A 3) bis zur Schnittinie der Gebdudeaulienwand mil der Oberkanie der Dachhaul.

(59 A, 3 BauGa)

3. Bezugsebene bel der Ermitlung der Trauf- und Firsthihen st die Hohe der jeweis

(5 0 Abs. 3 BawGB LY. mit § 18 Abs. 1 Baulivi)

B. Steliplitze, Carports, Garagen und Mebenaniagen
{59 Abs. 1 Nr. 4 BauGB LV. mit § 12 Abs. & BaulV0j

1. Steliplatze, Carporis und Garagen sind awsschiiellich innernalb der Oberbaubaren
GrundstOcksfiachen, entlang der seiflichen Grundsidcksgrenzen und in den dafdr
fesigesetzien Flachen zulissig. Garagen sind mit einem Mindestabstand von 5 m Zur
dem Garagentor gegendberiegenden Stralenbegrenzungslinie zu errichien,

2. Im Bereich der Vorgarien [(Grundsticksflache zwischen Stralienbegrenzungsiinie an der
HauplerschlieBungsstralle und stralenseitiger Gebaudefiuecht) sind Nebenanlagen, mi

C. Wohnainheitenbegrenzung
(%9 Abs. 1 Nr. § BauGB)

1. In den reinen Wohngebsstan (WR) ist in Wohngebauden je angefangena 350 gm
Grundstocksfiache maximal eine Wohnung zulassig.

2. In den aligemeinen Wohngebseten (WA) sind in den Wohngebauden jeweils maxmal
Zwom WWohnainheden Zuldssig.

D. Pflanzmafknahmen
(5 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGH)

1. Innerhalh der Gffentlichen Grinflachen sind 30 % der Flache m#l heimischen und
standorigerechten Laubgehblzen und Stauden zu bepflanzen und dauerhalt zu echalten.

Die Versickerungsbecken sind naturnah elnzugringn,

2. Innerhalb der Sffentichen Verkehrsiiachen sind 12 schmalkronige Laubbawme Daedler
Ordnung mit einem Stammumfang von 16-18 em auf mindestens 2 m breiten und & m’
grofen Baumscheiben mit einem Volumen an durchwurzelbarem Boden won mind.
12 m' anzulegen. Die Baumscheiben sind Nachig mittels bodendeckender Kleingeholze
oder Stauden zu begninen. Die Gehblze und die Begrinung sind daverhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.
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3. Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen mit mehr als 12 gm Dachflache sind
zu mindestens 80 % mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

4. Die zum Erhalt festgesetzten BAume sind bei einer drohenden Abgangigkeit durch
heimische und standortgerechte Bdume mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu
ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist am gleichen Ort vorzunehmen.

E. Gestalterische Mainahmen
{§ 9 Abs. 4 BauGB V. mit § 86 Abs. 1 Nr. 1, 4 und 5 Baul NW)

1. Doppelhduser

Doppelhduser sind in Trauf- und Firsththe, Dachneigung und -farbe sowie in den
Fassadenmaterialien und -gestaltung einheitlich auszufahren.

2. Décher

Die Dacheindeckung ist ausschlieflich mit rotbraunen, grauen und anthrazitfarbenen
(RAL-Farbténe: 3009, 3011, 7016, 7023, 7030, 7032, 7033, 8023 — 8025 und 8028)
Materialien zuldssig (Ziegel, Etemnit, Metall). Glanzend engobierte {mit kerarnischer
Uberzugmasse  versehene), reflektierende Dachziegel bzw. -steine und
Kunststoffeindeckungen sind nicht zuldssig.

Flr die Hauptgebaude sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von
30°bis 40° zulassig.

Auf Nebenanlagen i.5. des § 14 BauNVO sowie Carports und Garagen sind
Flachdacher oder geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 10° zulassig
{siehe auch textliche Festsetzung D 3). Die baulichen Anlagen haben sich in der
Gestaltung dem Hauptbaukérper anzupassen.

Photovoltaikanlagen sind ausschliefllich auf den Dachflachen zuléssig.

3. Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte dorfen 50 % (gemessen an der breitesten Stelle} der
Trauflange je Geb&ude nicht iiberschreiten. Der Abstand vom seitlichen Dachrand
(Ontgang) muss mindestens 1,0 m betragen. Der Abstand des oberen Randes der
Gaube bzw. vom Dacheinschnitt bis zum First muss mindestens 1,2 m betragen. Die
Angaben beziehen sich auf die jeweils in der Dachflache gemessenen Abstande. Die
vordere Ansichtsflache von Dachaufbauten und —einschnitten darf, senkrecht gemessen,
eine Hohe von 2,0 m nicht Uberschreiten. Dachaufbauten und —einschnitte sind nur in
einem Geschoss des Daches zulassig.

Zwerchgiebel sind nicht zul4ssig

4. Abgrabungen

Abgrabungen sind nur im von der StrafRenverkehrsfliche abgewandten, rickwartigen
Gebaudebereich (Hauptgartenseite) zuldssig und dirfen 40 % der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten.

5. Einfriedungen

Auf der das Grundstiick erschlieBenden Seite (Vorgarten) sind Einfriedungen in Form
von Hecken oder Zaunen oder einer Kombination aus diesen bis zu einer maximalen
Hohe von 1,2 m Uber Oberkante der angrenzenden Verkehrsfidche zulassig.

2ur Einfriedung der Gbrigen Grundstiicksteile sind Hecken, Holz- oder Drahtzdune oder
eine Kombination aus diesen zuldssig. Die Zaune diifen eine Hohe von 1,6 m und
Hecken eine HMéhe von 2,0 m nicht dberschreiten. Bauliche Einfredungen zum Zwecke
des Sichtschutzes (z. B. Mauem und Flechizdune)} sind in Terrassenbereichen, die
unmittelbar an das Gebdude anschlielen, bis zu einer Tiefe von max. 3,50 m, gemessen
senkrecht zur angrenzenden Gebdudefassade, in einer Hohe von max. 2,0 m Ober
Temrassenoberkante zuldssig.
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