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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 30.04.2025,
Geschiftsnr. 17 K 60/24:

Beglaubigte Abschrift

17 K 60/24

Amtsgericht Oberhausen

Beschluss

In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft an dem Grundbesitz in der Gemarkung Alstaden

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Alstaden Blatt 1021,

BV Ifd. Nr. 7

Gemarkung Alstaden, Flur 3, Flurstick 57, Gebaude- und Freifldche,
Bebelstrale 129, Gréle: 632 m?

Eigentimer:

In Erbengemeinschaft

Verfahrensbevollmachtigte
zu a) - b):

soll gemal §§ 180, 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten einer Sachverstandigen Uber den
aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen Objekts eingeholt werden.

Zur Sachversténdigen wird bestellt:

Dipl.-Ing. Architektin Eva Hoffmann-Dodel, Eintrachstr. 94, 45478 Milheim an der
Ruhr

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden.
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Die Behérden werden gebeten, der Sachverstandigen bei der Durchfiihrung der
Ubertragenen Aufgaben behilflich zu sein.
Griinde:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der aktuelle Verkehrswert des
Grundbesitzes zu ermittéln und festzusetzen.

Oberhausen, 30.04.2025
Amtsgericht

B. Grundlagen

1. Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustidndigen Behorden:

1.1 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrige,
Anliegerbescheinigung, vom 27.05.2025.

1.2 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
26.05.2025.

1.3 Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumférderung,
Wohnungsaufsicht vom 27.05.2025.

1.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte
vom 20.05.2025.

1.5  Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 17.06.2025.

1.6  Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 11.06.2025.

1.7 Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Alstaden
Blatt 1021 vom 02.01.2025.

1.8  Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen 2025.

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

1.10 Einsicht in das Umgebungsldrmportal NRW.

1.11 Einsicht in die Starkregenhinweiskarte von Nordrhein-Westfalen,
https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

1.12 Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

1.13 Digitalisierte Hausakte der Stadt Oberhausen.

1.14 Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1, Untere Denkmalbehorde, vom
21.05.2025.

1.15 Von der Miteigentiimerin xxx vorgelegte Unterlagen: Ausgefiillte Checkliste der
Unterzeichnerin, Angaben zum Objekt und zu den Mieten, Energieausweis, Plan-
unterlagen.


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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2.2

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen Orts- und Erorterungstermin am 01.07.2025.

Teilnehmer:

xxx, Miteigentiimerin, zeitweise

XXX, zeitweise

xxx, Miteigentiimer, zeitweise

XXX, zeitweise

Die Bewohner der Wohnungen, teilweise

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

Herr Dipl.-Ing. I. Heppner, Sachverstindiger, Biiro Hoffmann-Dodel
Arbeiten, die von dem Mitarbeiter Herrn Dipl.-Ing. Ingo Heppner erstellt wur-
den: Fotoreportage und Assistenz bei der Erstellung der Aufmalle am Ortster-
min.

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt, bis auf die Wohnung im Dachge-
schoss rechts, besichtigt werden.

Eigentiimer:
XXXX

Als Wertermittlungsstichtag (=Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, 01.07.2025, festgelegt.

Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 73 Seiten. Hierin sind 7 Anlagen mit
8 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon
eine fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version als PDF.
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1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsiachliche Eigenschaften

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

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

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

In der Vergangenheit war die Stadt durch Bergbau
und Stahl erzeugende und verarbeitende Industrie ge-
priagt. 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.
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Quelle: open streetmap.de
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Sterkrade

Osterfeld

Alt-Oberhausen

Das Stadtgebiet Oberhausen besteht aus den Bezirken
Alt-Oberhausen, Osterfeld und Sterkrade, welche
wiederum in mehrere Stadtteile unterteilt sind.
Nachfolgend die Stadtbezirke von Oberhausen (links)
und die Stadtteile von Alt-Oberhausen (rechts):
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Quelle 1: Von Cihad G. - Eigenes Werk, CC BY-SA 4.0, https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889
Quelle 2: https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Alt-Oberhausen_Stadtteile.png#filelinks

Der Stadtkern von Oberhausen (in Alt-Oberhausen
gelegen) zeigt sich mit einem schachbrettartig ange-
legten System von Straen und Baublocken. Im Zent-
rum befindet sich die rund 1 km lange Marktstral3e,
eine Einkaufsmeile mit Warenhdusern, Fachgeschif-
ten und Cafés. Auch in den Stadtteilzentren Osterfeld
und Sterkrade sind Fu3giingerzonen entstanden.
Rund ein Drittel des Stadtgebietes bestehen aus Wald
sowie aus Park- und Wasserflidchen.

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

7
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Lage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stralle
und im Ortsteil:

Oberhausen-Alstaden

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,Alsta-
den®, gelegen im Siidwesten des Stadtbezirks Alt-
Oberhausen. Mit rd. 17.600 Einwohnern ist er der
bevolkerungsreichste Stadtteil der Stadt und zeichnet
sich durch eine lockere Wohnbebauung, Griinfldchen
und Naherholungsgebiete an der Ruhr aus. Alstaden
ist bekannt fiir seine vielfiltigen Baustrukturen und
die starke Identifikation der Einwohner mit ihrem
Stadtteil. Teile der ehemaligen Zechenhalde wurden
zu einem parkédhnlichen Gebiet umgestaltet und bil-
den heute den Ruhrpark.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstraf3e) von Oberhausen sind es
ca. 1,7 km und zum Hauptbahnhof ca. 2,3 km, beides
in norddstlicher Richtung.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 3,3 km
Entfernung in nordwestlicher Richtung an der Auf-
fahrt Oberhausen-Lirich zur A 3. Von hier aus ge-
langt man iiber das nahe gelegene Autobahnkreuz
Oberhausen auch auf die A 42.

Mittlere Wohnlage gem. Bodenrichtwertniveau.

Auf der Bebelstrafie befinden sich mehrere Lebens-
mitteldiscounter in ca. 200, 650 und 850 m Entfer-
nung. Ebenso befindet sich hier ein Bécker in ca. 400
m Entfernung. Weitere Geschifte des tdglichen Be-
darfs befinden sich u a. in der nahe gelegenen Innen-
stadt. AuBBerdem verkehren in der Bebelstrafse mehre-
re Buslinien des 6ffentlichen Nahverkehrs. Eine Hal-
testelle befindet sich in etwa 50 m Entfernung.

Bei der Bebauung des zu bewertenden Grundstiicks
handelt es sich um ein freistehendes, 2-geschossiges
Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss. Im riickwirtigen Grundstiicksbereich wurden
zudem 3 Garagen und ein Gartenhaus errichtet. Die
nihere Umgebung ist geprigt durch eine inhomogene
Bebauung mit 2- bis 4-geschossigen Wohnhdusern,

8
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Immissionen:

teilw. auch Wohn- und Geschiftshdusern, im Bereich
der Bebelstrafse zum Teil als geschlossene Bebauun-
gen.

Bei der Bebelstrafle handelt es sich um eine vielbe-
fahrene Strafe, sodass mit erhohten Larm- und Ge-
ruchsimmissionen zu rechnen ist.

Gemil dem Umgebungslarmportal von Nordrhein-
Westfalen liegt das zu bewertende Grundstiick in ei-
nem Bereich mit einer erhohten Belastung. Im Rah-
men des Larmaktionsplans hat die Stadt Oberhausen
als zustindige Behorde, entgegen den Empfehlungen
des Landes NRW, als Auslosewert die Pegel von 65
dB(A) fiir den 24-Stundenwert bzw. 55 dB(A) fiir
den Nachtwert festgesetzt. Inhalte des Larmaktions-
plans sind u. a. MaBnahmen fiir die Bereiche, in de-
nen die festgelegten Auslosewerte iiberschritten wer-
den.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks betrigt
der mittlere Larmpegel 55 bis 69 dB(A) fiir den Stra-
Benldrm 24 Stunden.

Nachfolgend ein Auszug aus der Lirmkarte fiir Um-
gebungsldrm in NRW im Bereich des zu bewerten-
den Objekts, StraBenldrm 24 Stunden:

Legende

Straflenverkehr 24h
L-den | dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis &4
B ab 65 bis 69
M ab 70 bis 74
M ab 75

B Gebiude

= Gemeindegrenzen

9
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Starkregen und Das zu bewertende Grundstiick ist von Starkregen-

Hochwassermerkmale: ereignissen betroffen (im riickwértigen westlichen
Grundstiicksbereich), wie es auch die Gefahrenkar-
ten, erstellt vom Ministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen, fiir diesen Bereich bestitigen. Nachfol-
gend Ausziige aus der Starkregenhinweiskarte fiir
Nordrhein-Westfalen, im Bereich des zu bewerten-
den Grundstiicks, (keine Legende vorhanden).

Seltenes und extremes Starkregenereignis:

Quelle: https://www.hochwasserkarten.nrw.de/


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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Auszug aus den Begriffserlduterungen der Hochwasserkarten:

Starkregen:

Unter Starkregen wird allgemein eine grole Regenmenge innerhalb sehr kurzer Zeit-
verstanden. Diese Regenmengen iibersteigen oftmals die Leistungsfihigkeit kommu-
naler Entwisserungsanlagen (z.B. Abwasserkanile) und konnen bei ihrem Abfluss
tiber die Geldndeoberfldachen erhebliche Schiden anrichten. Das Bundesamt fiir Kar-
tographie und Geodisie (BKG) hat flichendeckend Starkregenereignisse fiir ganz
NRW berechnen lassen und in einer Starkregenhinweiskarte dargestellt. In der Karte
wird zwischen zwei Starkregen-Szenarien unterschieden:

« seltenes Starkregenereignis = 36-50 mm Niederschlag pro Stunde (I mm
Niederschlag entspricht 1 Liter pro m2) bei einer Jahrlichkeit von 100 Jahren.

« extremes Starkregenereignis = 90 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm Nie-
derschlag entspricht 1 Liter pro m?).

11
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Nachfolgend wurden zwei Pline zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im
Stadtteil Alt-Oberhausen eingefiigt.

g L] l_1_|
rallelstr.

(©) Stadt Oberhausen, Bereich 5-2 Geoinformation und Kalaster (Ausgabe 2024)



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 60/24 paum 04.08.2025 Blax 13

1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden bebauten
Grundstiick, Flurstiick 57, eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofstr. 66

46145 Oberhausen Flurkarte NRW

: Erstelit: 20.05.2028
Gemarkung: Alstaden Zeichen: 25-E1-0630

10 20 30 [ 50 Maler Die Nutzung dieses Auszuges ist m Rah-
Mafistab - T T T = =1 mmgﬁuummmmmw
andiungen warden

zuliissig, Zuwiderh
nach § 27 VermKatG NRW verfoigt
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Flurstiick 57:
StraBenfronten:
Mittlere Tiefe:

Mittlere Breite:

Grundstiicksgrofe:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

17 K 60/24 patum 04.08.2025

Ca. 24,00 m zur Bebelstrafse.
Ca. 48,50 m.

Ca.21,50 im vorderen bebauten Bereich,
ca. 9,00 m im riickwirtigen Bereich.

632 m2.
UnregelmiBig, annidhernd dreieckig.

Uberwiegend eben.

Bebelstrafe: Offentliche Strafe.

Bebelstrafie: Asphaltierte Fahrbahn, beidseitig ge-
pflasterte Gehwege mit gekennzeichneten Radwe-
gen. Parkmoglichkeiten in Parkbuchten zwischen
Bédumen.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

Grundstiick Bebelstralle 129
Gemarkung Alstaden, Flur 3, Flurstiick(e) 57

Es wird hiermit bescheinigt, dass fir das o. g. Grundstiick

Erschliefungsbeitrage gemaR den §§ 127 fi. Baugesetzbuch fiir die
Herstellung der Erschlieungsaniage Bebelstrale als gezahit
gelten.

Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW fir die
Verbesserung/Erneuerung der Teilanlagen Fahrbahn, Gehwege,
Parkflachen, Beleuchtung, Radwege und Entwasserung der
Erschliefungsanlage Bebelstralle im Jahre 2007 gezahit wurden

Beitrdge nach § B Kommunalabgabengesetz NRW fur die
Inlinermalnahme der ErschlieBungsanlage Bebelstralle im Jahre
2017 gezahit wurden.

Kanalanschlussgebiihren in friheren Jahren gezahlt wurden, so
dass Kanalanschlussbeitrige nach Landesrecht nach derzeitiger
Rechtslage nicht fallig werden,

Blatt 14
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Hinweis:

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage lber die bau- und planungs-
rechtliche Zuldssigkeit eines Bauvorhabens getroffen.

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechtsauskunft, die sich ausschliellich
auf die im Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechislage
bezieht. Eine Anderung der Sach- und/oder Rechtslage kann zu einer von

dieser Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitrags-
pflichten fihren

Anmerkung: Am 28.02.2024 hat der Landtag Nord-
rhein-Westfalen das Gesetz zur Abschaffung der Bei-
trage fiir den Ausbau kommunaler Straen im Land
Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. StraBenausbaumalinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zustdndigen Organ
beschlossen werden oder die in Ermangelung eines
gesonderten Beschlusses frithestens im kommunalen
Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen dem
Beitragserhebungsverbot und der landesgesetzlichen
Erstattungsleistung.

Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Tele-
kommunikation, Gasanschluss.

Das zu bewertende Grundstiick wurde im vorderen
Bereich mit einem freistehenden Wohnhaus und

im riickwértigen Bereich mit Garagen und weiter hin-
ten mit einer Gartenlaube bebaut. Das Wohnhaus
wurde direkt an der vorderen Grundstiicksgrenze zur
Bebelstrafie errichtet, ein Vorgartenbereich ist nicht
vorhanden. Entlang der nordlichen Giebelseite fiihrt
eine Zufahrt auf den hinteren Grundstiicksbereich und
zu den Garagen, welche an der siidwestlichen Grenze
erbaut wurden. Bei den angrenzenden Nachbargrund-
stiicken handelt es sich um dhnlich bebaute Flachen.
An der siidwestlichen Seite grenzt im straBennahen
Bereich eine Wegeflidche an, die der ErschlieBung des
Hofbereichs des Nachbargrundstiicks dient. Der vor-
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1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung
Abteilung III:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Bergbau:

Anmerkung:

dere dreiecksformige Bereich (siidostliche Ecke) des
zu bewertenden Grundstiicks, geht ohne Abgrenzung
in diese Fliche iiber.

In Abt. IT des Grundbuches von Alstaden Blatt 1021
bestehen, abgesehen von dem Zwangsversteigerungs-
vermerk, keine Eintragungen.

Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abt. IIT verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt.

Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen besteht
zu Lasten des zu bewertenden Grundstiicks keine
Eintragung.

Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt
das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle, Kupfer- und Bleierz verliehenen Bergwerks-
feld ,,Concordia‘“ und iiber dem auf Sole verliechenen
Bergwerksfeld ,,Concordia-Quelle*.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,,Concordia “
und ,,Concordia-Quelle* ist CBB Holding AG in Li-
quidation. Die CBB Holding AG 1. L. hat der Be-
zirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und
Energie in NRW, mitgeteilt, dass sie nicht in der La-
ge ist, Auskiinfte iiber die Bergbauliche Verhiltnisse
und Bergschadensgefihrdung zu erteilen, da ihr kei-
ne Unterlagen iiber den um gegangenen Bergbau
vorliegen wiirden.

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

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen konnen Schadenser-

satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern

keine Bergschidenverzichtserkldrung abgegeben wurde. Von der Sachverstidndigen

wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-

stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
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dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter-
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefidhrdung auf das
Gebiude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzuneh-
men ist. AbschlieBend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstindigen fiir
Bergschiden geklirt werden.

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

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

unbelestale Fraiflachen ! naturnahe Boden aul dem Grundstick vorhanden sind oder sein konnen

pilt ungbhanajg yon einer Erfassung im Kataster

ie Untersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte fur das gesamte Stad

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

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

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
sind nicht bekannt. Von der Sachverstindigen wurden
diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Wohnbindung: Gemil Auskunft der Stadt Oberhausen unterliegt
das zu bewertende Grundstiick nicht den Bestim-
mungen des Wohnbindungsgesetzes.
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Denkmalschutz: Gemil Schreiben der Unteren Denkmalbehdrde
der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Objekt
nicht nach den §§ 2, 5 und 23 Denkmalschutzge-
setz NRW (DShG NRW) in die Liste der Stadt
Oberhausen fiir Baudenkmadler eingetragen. Es ist
auch nicht als Bodendenkmal eingetragen du eben-
so besteht kein Umgebungsschutz nach § 9 11

DSchG NRW.
Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb eines
Bebauungsplan: im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne des

§ 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Gem. § 34 BauGB ist innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulédssig, wenn
es sich nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksfldche, die tiberbaut
werden soll, in die Eigenart der niheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrichtigt werden.

Planungsrecht: In der Bauakte der Stadt Oberhausen wurde keine
Genehmigung fiir den Umbau der riickwértigen Ter-
rasse zu einem Wintergarten gefunden. Genehmigt
st gemdl Planunterlagen ein ,,Freisitz*. Die Bewer-
tung erfolgt entsprechend als iiberdachter Freisitz
bzw. einfacher Wintergarten.

Anmerkung:

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

gen vorausgesetzt.
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2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude: 2-geschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss. Massivbauweise mit Sattel-
dach, voll unterkellert. Insgesamt 6 Wohnungen.

3 Garagen in Fertigbauweise aus Stahlblech, anei-
nander gebaut, mit leicht geneigtem Pultdach.

Baujahr: Wohnhaus ca. 1957.

Garagen urspriinglich ca. 1966*

Befreiungsbeschluss vom 12.10.1954. Befreiung
von den Vorschriften; § 7 A Ziff. 24 und § 27 Ziff.
10b.

Bauschein Nr. 295/52 vom 12.10.1954 fiir den
Wiederaufbau des Wohnhauses.

Nachtragsbauschein Nr. 295/52 vom 27.08.1957
fiir die Statik (gem. Stempel auf den Plidnen).

Rohbauabnahme am 1.07. und 26.07.1957.
Gebrauchsabnahme am 21.02.1958.

Bauschein Nr. 1969/65 vom 08.12.1965 fiir die Er-
richtung einer PKW-Garage.

Gebrauchsabnahme am 07.02.1966.

*Anmerkung: Laut vorgelegten Unterlagen wurden
die aktuell auf dem Grundstiick vorhandenen Gara-
gen im Jahr 2003 erstellt und ersetzen die urspriingli-
chen Garagen von 1966.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Bebelstr. 129 gelegen in
Oberhausen-Alstaden. Es handelt
sich um ein 2-geschossiges
Mehrfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, wiederaufge-
baut ca. 1957 in Massivbauweise
mit Satteldach. Die Fassaden
wurden mit Strukturputz und
Anstrich ausgestattet und zeigen
sich ergraut und verfleckt. Das
Dachgeschoss wurde mit Gauben
versehen. An der linken Giebel-
seite eine Werbetafel.

Bild 02

Ubersichtsbild

Blick auf die Straenfassade und
die nordliche Giebelfassade, an
der ebenfalls eine Werbetafel
angebracht wurde. Uber das
Stahltor im  Bildvordergrund
gelangt man entlang der Giebel-
fassade auf den riickwértigen
Hofbereich. Das Gebidude grenzt
mit der Fassade direkt an den
offentlichen Verkehrsraum, bzw.
den Gehweg.

e
iy o

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick auf den Hauseingang, der
iiber eine Stufe begangen wird.
Der Tiirbereich wurde mit Fa-
schen und gemustertem Putz
gestaltet. Die Haustiir aus Alu-
~ minium mit Strukturglas ist ilte-
ren Datums. Der Sockelbereich
- wurde mit Glattputz ausgestattet.
. Hier befinden sich die Stahlkel-
lerfenster.
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Bild 04

Ubersichtsbild

Blick auf die Riickfassade, wel-
che ebenfalls mit Putz und An-
strich ausgestattet wurde. Im
mittleren Bereich fiihrt eine Kel-
lerauBentreppe mit Stahlgelidnder
als Absturzsicherung auf den
Hofbereich. Das Dachgeschoss
wurde auch zur Riickseite mit
Dachgauben ausgestattet. Recht-
erhand eine ehemalige Terrasse,
welche zu einem Wintergarten
umgebaut wurde.

Bild 05

= Ubersichtsbild

Blick von oben auf den riickwir-
tigen Grundstiicksbereich. Im
Vordergrund der mit Betonstein-
pflaster befestigte Hofbereich, an
den sich eine Schotterfliche an-
schlieft, iiber welche die Gara-
gen links befahren werden. Wei-
ter hinten ein Gartenbereich mit
Gartenlaube, abgegrenzt vom
Hof durch eine Hecke.

Die Garagen wurden 2003 in
Stahlblechbauweise, anstelle der
alten Garagen von 1956 errichtet.

Bild 06

Garagen

Blick in eine der 3 Garagen.
Ausstattung mit Betonboden,
Winde und Decke aus Trapez-
blech. Die Stahlschwingtore
wurden elektrisch {iber einen
Akku betrieben. Die Akkus sind
inzwischen defekt und wurden
aus Kostengriinden nicht erneu-
ert.
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Bild 07

Ubersichtsbild

Blick vom hinteren Gartenbe-
reich auf die offene Laube in
Holzkonstruktion mit Satteldach.
Linkerhand die Hecke zum Hof-
bereich.

4 Bild 08

Ubersichtsbild

2 Blick nach rechts auf den sich
hinter der Gartenlaube erstre-
ckenden Garten, angelegt mit
einer Rasenfliche umrahmt von
Biischen und Striuchern. Recht-
erhand wurde eine Abgrenzung
zum angrenzenden Nachbar-
grundstiick aus Holzelementen
gesetzt.

Bild 09

Treppenhaus EG

Blick in das Treppenhaus mit
Eingangsbereich und Haustiir im
Hintergrund. Uber 4 Differenz-
stufen gelangt man vom Ein-
gangsbereich auf Hochparter-
reniveau. Eingangsbereich, Kel-
lerabgang und Differenzstufen
wurden mit Kunststeinbelag
(Terrazzo) ausgestattet. Ab dem
Hochparterre wurden die Podeste
und Stufen mit einem PVC-
Belag belegt.




EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 60/24 paum 04.08.2025 Blat 23

Bild 10

Kellergeschoss

Blick in den Kellerflur. Boden
mit Estrich, Winde in Mauer-
werk mit Putz und Anstrich,
Stahlbetondecke mit Anstrich.
Linkerhand befindet sich der
Zugang vom Treppenhaus.

Bild 11

Kellergeschoss

Blick in den gemeinschaftlichen
Waschkeller. Boden auch hier
mit Estrich, zusitzlich mit Bo-
denablauf. Uber die erneuerte
AuBentiir rechts im Bild gelangt
man zur KellerauBentreppe und
zum Hofbereich. Linkerhand ein
erneuertes Kunststofffenster mit
AuBenvergitterung.

Es sind 4 Waschmaschinenan-
QN schliisse sowie ein Ausgussbe-
B cken (nicht im Bild) vorhanden.

Bild 12

Kellergeschoss

Blick in den Heizungskeller mit
Gaszentralheizungsanlage.  Die
Anlage wurde vor 3 Jahren er-
neuert, die Heizungsrohre ge-
dimmt.
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Bild 13

Treppenhaus DG

Blick auf das oberste Treppenpo-
dest im Dachgeschoss. Links und
rechts befindet sich jeweils eine
Wohnung. Die vordere Tiir
rechterhand fiihrt {iber eine
Holztreppe nach oben in den
nicht ausgebauten Spitzbodenbe-
reich.

Bild 14

== Spitzboden

Blick in den Spitzboden. Die
Dachunterseiten wurden mit ei-
ner Unterspannbahn ausgestattet.
Hier zeigen sich Rissbildungen
und Abrisse, ein deutliches An-
zeichen fiir Materialermiidung.
Der Boden wurde mit OSB-
Platten belegt, darunter befindet
sich eine Wirmedammung aus
Mineralfaserplatten.

Bild 15

Wohnung EG links

Blick in den Flur der leerstehen-
den 3-Zimmer-Wohnung. Vor
Kopf die Eingangstiir, eine alte
Holztiir mit Spion in Holzzarge.
Rechterhand ein Zimmer zur
StraBe, linkerhand wurde die Tiir
zum Wohnzimmer verschlossen.
Die Wohnung wurde vor ca. 19
Jahren renoviert. Unter anderem
wurden sdmtliche Innentiiren
erneuert und ein Granitplattenbe-
lag verlegt.
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Bild 16

Wohnung EG links

Blick in den Wintergarten, Hier
befand sich urspriinglich eine
Terrasse, welche spiter zu einem
iiberdachten Bereich umgebaut
wurde. Uber eine Kunststofftiir
gelangt man zum riickwértigen
Hofbereich. Die Uberdachung
wurde aus transluzenten Kunst-
stoffstegplatten auf einer Hol-
konstruktion erstellt. Der Boden
wurde hier ebenfalls mit Granit-
plattenbelag ausgestattet.

Bild 17

Wohnung EG links

Blick von auflen auf den Winter-
garten. Eine massive Treppe mit
gestrichenen Betonstufen fiihrt
auf den tiefer gelegenen Hofbe-
reich. Die Winde wurden im
~ oberen Bereich verschiefert und
im unteren Bereich mit Metall-
platten verkleidet. Die Belich-
tung erfolgt, auBer iiber das
Dach, durch eingesetzte Kunst-
stoff-Fenster Baujahr 2007.

Bild 18

Wohnung EG rechts

Blick in den Flur der vermieteten
3-Zimmer-Wohnung. Die Riume
wurden im Jahr 2022 renoviert.
unter anderem wurden die Innen-
tiiren erneuert, ein Vinylboden
verlegt und das Bad saniert.
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Bild 19

Wohnung EG rechts

Blick in das modernisierte Bad,
ausgestattet mit Badewanne,
Toilettenkdrper und Waschbe-
cken. Boden mit Keramikplat-
tenbelag, Winde ca. 1,60 m hoch
gefliest, im Duschbereich ca. 2
m. Die Ausstattung ist etwa 3
Jahre alt.

Bild 20

Wohnung OG links

Blick in den Flur der 3-Zimmer-
Wohnung. Vor Kopf die Ein-
gangstiir mit Spion in Holzzarge.
Fast alle Wohnungen besitzen
noch die alten Wohnungstiiren.
Die Ridume wurden vor etwa 5-
10 Jahren renoviert, der Boden
mit Laminat ausgestattet, die
Innentiiren erneuert.

Bild 21

Wohnung OG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Toilettenkorper und
Waschbecken. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Winde gefliest.
Die Modernisierung fand angeb-
lich im Zuge der Sanierung vor
5-10 Jahren statt.
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Bild 22

Wohnung OG rechts

Blick in den Flur der 3-Zimmer-
Wohnung, welche von einem
Miteigentiimer bewohnt wird.
Linkerhand befinden sich die
Riume zur Riickseite, rechter-
hand die Riaume zur Stralle. Vor
Kopf liegt das Badezimmer, mit
Fenster an der Giebelseite. Boden
mit Keramikplattenbelag, Wénde
mit Putz und Tapete, Decke mit
Holzprofilbretterverkleidung.

Bild 23

Wohnung OG rechts

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung. Vor Kopf die alte Ein-
gangstiir aus Holz mit Spion in
Holzzarge.

Bild 24

Wohnung OG rechts

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Toilettenkorper und
Waschbecken. Boden mit Flie-
senbelag, Winde raumhoch ge-
fliest. Die teilweise farbigen Sa-
nitdrobjekte sind &dlteren Datums,
die Fliesen wurden vor ca. 10
Jahren erneuert. Die Toilette
besitzt noch eine Druckspiilung.
Die Innentiiren wurden mit einer
Folie in Holzoptik beklebt.
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Bild 25

Wohnung OG rechts

Blick nach oben. Samtliche
Riume wurden mit Holzpaneel-
verkleidung ausgestattet. Linker-
hand eine Gastherme fiir die
Warmwasserbereitung im Bad.
Die Fenster sind wie bereits be-
schrieben.

Bild 26

Wohnung DG links

Blick in den Flur, bzw. auf die
alte Fingangstiir der vermieteten
3-Zimmer-Wohnung. Die Riume
wurden vor etwa 7-8 Jahren re-
noviert. Die Innentiiren wurden
erneuert, in der Diele und den
Zimmern wurde ein Laminatbo-
den verlegt.

Bild 27

Wohnung DG links

Blick in das Bad, ausgestattet mit
Badewanne, Toilettenkorper und
Waschbecken. Boden mit Kera-
mikplattenbelag, Winde gefliest.
Die Ausstattung wurde noch vor
der Renovierung erneuert und ist
geschitzt 20-30 Jahre alt.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebidudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebidude
und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfithrungen 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 wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
tiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie tiber gesundheitsschédi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt, bis auf die rechte Dachgeschosswohnung,

besichtigt werden.

Réumliche Aufteilung (siehe auch Grundrisspline in den Anlagen):

Die Positionsbezeichnungen orientieren sich an der Sicht von der Strafie.

Kellergeschoss: Kellerflur, Waschkiiche mit Ausgang zur riickseiti-
gen KellerauBentreppe, Trockenraum, Wohnungs-
keller.

Erdgeschoss: Hauseingang, Treppenhaus.

Links: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad,
Kiiche, Elternzimmer, Kinderzimmer und Wohn-
zimmer. Kiiche und Wohnzimmer wurden iiber ei-
nen breiten Durchgang miteinander verbunden. Von
der Kiiche gelangt man in einen riickwértig angebau-
ten Wintergarten.

Rechts: Eine 3-Zimmer-Wohnung mit Diele, Bad,
Kiiche, Elternzimmer, Kinderzimmer und Wohnzim-
mer.
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Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Rohbau:

Konstruktion:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dachdeckung:

Dachentwisserung:

Ausbau allgemein:

Treppen:
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Treppenhaus.

Aufteilung mit zwei 3-Zimmer-Wohnungen, wie EG
(ohne Wintergarten).

Treppenhaus.
Aufteilung mit zwei 3-Zimmer-Wohnungen, wie OG.

Nicht ausgebauter Bereich, zugédnglich iiber eine
abgeschlossene Treppe vom obersten Treppenhaus-
podest.

Massivbauweise, Mauerwerksbau.

Mauerwerk, im KG ca. 38 cm stark, in den OGs ca.
25 cm stark, It. Planunterlagen. AuBlenfassaden mit
Strukturputz und Anstrich, im Sockelbereich mit
Glattputz. Glatte Faschen um Fenster und Hausein-
gangstir.

Schwemmsteine, bzw. Bimsdielen, ca. 6, 10 und 12 cm
stark, 1t. Planunterlagen und Baubeschreibung.

Stahlbeton, iiber dem Obergeschoss eine Holzdecke, It.
Planunterlagen.

Holzkonstruktion.
Satteldach, mit Dachgauben zu beiden Straenseiten.

Tondachpfanneneindeckung. Unterseiten mit Unter-
spannbahn.

Rinnen und Fallrohre aus Zink.

4 Differenzstufen vom Eingangs- zum Hochparterreni-
veau, massive Stufen mit Kunststeinbelag (Terrazzo).

Zweildufige Geschosstreppe in Stahlbetonkonstruk-
tion mit PVC-Beldgen in Tritt- und Setzstufen sowie
auf den Podesten. Holzgeldnder mit Senkrechtstiben
und Holzbohle als Handlauf.

Einlédufige, oben angewendelte Holztreppe zum
Spitzboden.
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FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren;

Ausbau der Wohnungen:

FuBboden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Hauseingang: Kunststeinbelag (Terrazzo).
Kellergeschoss: Estrich, im Waschkeller mit Bo-
denablauf.

SPB: OSB-Platten auf Ddmmung mit Mineralfa-
sermatten.

Hauseingang und Treppenhaus: Strukturputz und
Anstrich.

Kellergeschoss: Mauerwerk mit Putz und Anstrich.
In Teilbereichen mit Holzbretterverkleidung.

Treppenhaus: Putz und Anstrich.
Kellergeschoss: Stahlbetondecke mit Anstrich.

KG: Stahlkellerfenster, im Waschkeller Kunststoff-
Fenster mit Isolierverglasung, mit Auenvergitte-

rung im Sockelbereich.

Treppenhaus: Kunststoff-Fenster mit [solierverglasung,
Strukturglas im DG mit innenliegender Vergitterung.
SPB: Dachlukenfenster. Im Giebel Kunststoff-

Fenster mit Isolierverglasung.

Hauseingang: Aluminiumtiir mit Strukturglas.
Briefkisten im Hausflur.

Kellergeschoss: Holztiiren. Wohnungskeller mit
Bretterverschlagstiiren.

SPB: Alte Holztiire in Holzzarge zum Spitzboden.

Granitplattenbelag, Holzparkett, Vinyl-Klickboden,
Keramikplattenbelag, Laminatboden, PVC-Belag.
Béder mit Keramikplattenbelag, im EG mit Granit-
plattenbelag.

Putz, Tapete und Anstrich, teilw. Putz und Tapete.
Kiichen mit Fliesenspiegel oberhalb der Arbeitsfla-
che. Béder 1,60 m bis raumhoch gefliest.

Putz und Anstrich. Teilw. Holzpaneelverkleidung.

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Baujahre
im EG und OG strallenseitig 1997, riickseitig 1987,
im DG 1985. Vor 7-8 Jahren erneuerte Fenstertiir
zum Wintergarten. Fenster im Wintergarten von
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2007. Im EG links straBBenseitig elektrisch bedienba-
re Holzrollldden, riickseitig manuell bedienbare
Holzrollldaden. Im OG manuell bedienbare Kunst-
stoffrollliden, im DG keine Rollldden. Badfenster
mit einer Scheibe Strukturglas. Dachlukenfenster im
Spitzboden. Innenfensterbdnke aus kunststoffbe-
schichteten Holzfaserplatten, teilw. aus Holzplatten
mit Anstrich. AuBlenfensterbénke aus Beton und
Granit.

Tiiren: Wohnungstiiren aus Holz in Holzzargen, mit Spion,
iiberwiegend Altzustand. Innentiiren aus Holz in
Holzzargen, teilw. mit Glasfeld, iiberwiegend erneu-
ert, vereinzelt alte Tiiren mit Folie beklebt.

Sanitédre Ausstattung: Keller:
4 Waschmaschinenanschliisse und ein Ausgussbe-
cken im Waschkeller.

Wohnung EG links:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper
und Waschbecken. Heizkorper in Handtuchhalter-
form. Modernisiert vor ca. 19 Jahren.

Wohnung EG rechts:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper
und Waschbecken. Heizkorper in Handtuchhalter-
form. Modernisiert vor ca. 3 Jahren.

Wohnung OG links:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper
und Waschbecken. Heizkorper. Modernisiert angeb-
lich vor ca. 5-10 Jahren.

Wohnung OG rechts:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper
und Waschbecken. Heizkorper. Bis auf die Ver-
fliesung dltere Ausstattung. Geschitzt 30-40 Jahre
alt.

Wohnung DG links:

Bad, ausgestattet mit Badewanne, Toilettenkorper
und Waschbecken. Heizkorper. Augenscheinlich
modernisiert vor ca. 20-30 Jahren.
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Besondere Einrichtungen: - Einbaukiichen — Eigentum der jeweiligen Bewoh-
ner und nicht Gegenstand der Bewertung.
- Werbetafeln an beiden Giebelseiten, eine davon
mit Beleuchtung.

Haustechnische Anlagen:

Elektroinstallation: Erneuerte Elektrounterverteilungen mit FI-
Sicherheitsschalter im Hausflur. Warmwasserberei-
tung im EG links und OG rechts iiber Durchlaufer-
hitzer / Untertischgerite. Gegensprechanlagen.

Heizung: Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, Bau-
jahr ca. 2022. Im OG rechts zusitzlich eine Gasthe-
rme zur Warmwasserbereitung im Bad.

Vermietungszustand: Die Wohnung im EG links steht leer. Ansonsten sind
die Wohnungen vermietet oder werden von den Mit-
eigentiimern und deren Familienmitgliedern be-
wohnt.

Barrierefreiheit: Das Gebidude und die Wohnungen sind nicht barrie-
refrei zu erreichen. Aufgrund der ortlichen Marktge-
gebenheiten wird dem Grad der Barrierefreiheit kein
wesentlicher negativer Werteinfluss beigemessen.

Besondere Bauteile: - 4 Dachgauben zur Straenseite und 4 Dachgauben
zur Riickseite. Front- und Seitenflichen mit Fa-
serzementplattenverkleidung.

- Leichte Dachiiberstinde mit unterseitiger Ver-
kleidung.

- Kamine, gemauert.

- Zweildufige massive KellerauBBentreppe mit mas-
siver Seitenwange und aufgesetztem Stahlgelin-
der aus Rundrohren.

- Riickwirtiger Wintergarten im EG. Umschlie-
Bungswinde in Mauerwerk, innen mit vorgesetz-
ten Platten, Strukturputz und Anstrich, au3en im
oberen Bereich mit Schieferplattenverkleidung,
im unteren Bereich mit Metallplattenverkleidung

auf einer Holzkonstruktion mit Warmedimmung.
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Uberdachung mit transluzenten Kunststoffsteg-
platten auf einer Holzkonstruktion. (nicht als
Wintergarten genehmigt).

- 5 Steigungen aus Beton mit Anstrich vom riickwir-
tigen Hofbereich zum Wintergarten auf Hochpar-
terreebene. Beidseitig mit Edelstahlhandldufen.

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

Baulicher Zustand allgemein:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit
6 Wohnungen, Zweispinner. Das Gebdude wurde ca. 1957 nach Kriegszerstorung
in Massivbaueise mit Satteldach wieder aufgebaut.

Insgesamt befindet sich das Gebiude in einem dem Alter entsprechenden, iiberwie-
gend gepflegten Zustand mit leichtem Renovierungsbedarf in Teilbereichen.

Folgende Instandsetzungsmafinahmen wurden zuletzt durchgefiihrt:
o Im Jahr 2022 wurden die Gaszentralheizung und die Heizungsrohre erneuert.

o Die gemeinschaftlichen Anlagen machen einen gepflegten Eindruck. Das Trep-
penhaus wurde im Jahr 2017 renoviert.

o Die Wohnungen wurden iiberwiegend in den letzten 20 Jahren saniert, zuletzt die
Wohnung im EG rechts im Jahr 2022. Siehe auch nachfolgende Beschreibungen
beziiglich des Zustands der einzelnen Wohnungen.

o Vor 4 bis 5 Jahren wurde die riickwirtige KellerauBentiir erneuert.
Folgende allgemeine Miingel und Schiden wurden festgestellt:

e Die Aullenfassaden zeigen sich teilweise stark ergraut und verfleckt. Ausgehend
von den Fensterbdnken haben sich Risse gebildet, insbesondere an der Riickfas-
sade. Die AuBlenfassaden sind insgesamt zu iiberholen und neu zu streichen.

e Der Kunststeinbelag im Treppenhaus, Eingangsbereich, zeigt teilweise Aus-
bruchstellen in den Kanten und an den Réndern.

e Die Wohnungseingangstiiren aus Holz sind iiberwiegend alt.

e Im Spitzboden zeigt die Unterspannbahn Rissbildungen und Abrisse - typische
Anzeichen einer Materialermiidung aufgrund des Alters.
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e Das Zufahrtstor zum riickwirtigen Grundstiicksbereich ist defekt und zeigt auch
Korrosionserscheinungen.

e Der Anstrich der Betonstufen des Wintergartens zeigt Farbabplatzungen.
e FEin allgemeiner Nachteil der Wohnungen ist, dass sie keine Balkone besitzen.

Zur Ermittlung einer ggf. vorhandenen Wertminderung aufgrund von Méngeln und
Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Schadensbeseitigungskosten abgezogen
werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch den Zu-
stand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwerber weniger bezahlt aufgrund des Ge-
biudezustandes. Schonheitsreparaturen wie Anstrich von Winden und Decken so-

wie kleinere Mingel und Schiden sind gar nicht wertmindernd zu beriicksichtigen.

Wie auch iibliche Abnutzungserscheinungen, die in der Alterswertminderung be-
reits beriicksichtigt sind.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Baumingeln, bzw. unterlassene
Instandhaltung, wird in Hohe von ca. 15.000,00 € geschitzt (,,besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert). Es handelt sich hierbei
um die geschitzte Wertminderung, die gemaf Wertermittlungsgrundsétzen unterhalb
der ermittelten Instandsetzungskosten liegen kann.

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

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauschdden und
Baumdingel auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen (Allgemein-) Ausmaf} beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermitt-
lung anstellen zu lassen.

GemiB Gebiudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei
Verkauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es ist darauf hinzuwei-
sen, dass dieser auf Verlangen des Kédufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist.
Es wurde ein Energieausweis fiir das Gebdaude vom 07.02.2020 vorgelegt.

Der Energieausweis beriicksichtigt auch die Warmwasserbereitung. Der Endener-
gieverbrauch betridgt 185 kWh/(m?*a) und der Primérenergiebedarf betrigt 218
kWh/(m?*a).
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Baulicher Zustand und Besonderheiten, Wohnungen

Wohnung EG links

Die derzeit leerstehende Wohnung wurde vor ca. 19 Jahren renoviert. Die Tiir vom
Flur zum Wohnzimmer wurde verschlossen und zwischen Kiiche und Wohnbereich
wurde ein breiter Durchgang geschaffen. Sdmtliche Innentiiren wurden erneuert. Die
Boden wurden mit Granitplattenbelag und Holzparkett ausgestattet. Das Bad wurde
komplett modernisiert und mit einem Heizkorper in Handtuchhalterform ausgestattet.
Die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung sind straBenseitig Baujahr 1997 und be-
sitzen elektrisch bedienbare Holzrollldden, riickseitig sind die Fenster Baujahr 1987
mit manuell bedienbaren Holzrollldden. Die ehemalige riickwirtige Terrasse wurde
vor etwa 18 Jahren iiberdacht, mit Kunststoff-Fenstern und Granitplattenbelag ausge-
stattet und als Wintergarten umgebaut (nicht genehmigt). Uber eine erneuerte Kunst-
stofftiir gelangt man von hier auf den riickwirtigen Grundstiicksbereich. Die Fenster-
tiir vom Wohnbereich zum Wintergarten wurde vor ca. 8 Jahren erneuert. Winde und
Decken der Ridume sind neu zu streichen, ggf. auch neu zu tapezieren. Das Parkett
zeigt Gebrauchsspuren und ist ggf. zu iiberholen.

Wohnung EG rechts

Die Wohnung wurde im Jahr 2022 renoviert unter anderem wurden sdmtliche Innen-
tiiren erneuert und der Boden mit einem Vinyl-Klickboden ausgestattet. Die Kunst-
stoff-Fenster mit Isolierverglasung und Holzrollliden sind riickseitig Baujahr 1987
und straB3enseitig Baujahr 1997. Das Bad wurde komplett modernisiert und mit einem
Heizkorper in Handtuchhalterform ausgestattet

Wohnung OG links

Die Wohnung wurde vor etwa 5-10 Jahren renoviert. Der Boden wurde in der Diele
und den Zimmern mit Laminat ausgestattet, die Innentiiren wurden erneuert. Das Bad
wurde angeblich zum gleichen Zeitpunkt modernisiert (erscheint jedoch dlter).

Wohnung OG rechts

Die Wohnung zeigt sich insgesamt mit einer dlteren Ausstattung. Die Boden wur-
den iiberwiegend mit PVC-Teppich ausgestattet, die Winde grotenteils mit Tapete
und die Decken iiberall mit Holzpaneelverkleidung Die Kunststoff-Fenster mit Iso-
lierverglasung und Holzrollldden sind riickseitig Baujahr 1987 und strallenseitig
Baujahr 1997. Das Bad wurde vor ca. 10 Jahren neu gefliest, die teilw. farbigen Sa-
nitdrobjekte sind 30-40 Jahr alt. Die Toilette besitzt noch eine Druckspiilung. Im
Schlafzimmer wurde eine leichte Stinderwand eingezogen, um einen kleinen An-

kleideraum zu schaffen. Die Elektrounterverteilung ist auch etwas ilter.
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Wohnung DG links

Die Wohnung wurde vor 7-8 Jahren renoviert. Unter anderem wurden sdmtliche In-
nentiiren erneuert, ein Laminatboden in der Diele und den Zimmern verlegt und die
Wiinde neu tapeziert. Das Bad wurde augenscheinlich vor 20 bis 30 Jahren saniert.

Wohnung DG rechts
Die Rdaume waren am Ortstermin nicht zugéinglich, folglich konnen keine Aussagen
iber die genaue Ausstattung und den Zustand gemacht werden.

Garagen

Im riickwirtigen Grundstiicksbereich wurden im Jahr 2003 drei Garagen aus Stahl-
Trapezblechen, mit leicht geneigtem Pultdach errichtet, welche die urspriinglichen
baudhnlichen Garagen von 1965 ersetzen. Die Garagen wurden mit einem Betonbo-
den ausgestattet und sind iiber Stahlschwingtore begehbar. Laut Aussagen der Ei-
gentiimer wurden die Tore urspriinglich elektrisch bedient iiber wiederaufladbare
Akkus. Angeblich sind inzwischen die Akkus iiberwiegend kaputt gegangen, eine
Neuanschaffung wurde aus Kostengriinden bislang nicht vorgenommen.

Gartenlaube

Im riickwirtigen Grundstiicksbereich wurde eine Gartenlaube, beziehungsweise

eine Pergola mit leicht geneigtem Satteldach in Holzkonstruktion erstell. Es handelt
sich um kein geschlossenes Gebdude. Die Laube wurde auf einem Betonfundament,
beziehungsweise Betonboden errichtet und mit Kunststeinplattenbelag ausgestattet.

AuBlenanlagen:

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem freistehenden Wohngebidude bebaut,
welches mit der StraBenfassade direkt an den offentlichen Verkehrsraum grenzt. Ent-
lang der rechten, bzw. nordlichen Giebelfassade gelangt man iiber ein Stahltor auf den
riickwirtigen Grundstiicksbereich. Rechts daneben befindet sich ein weiteres Stahltor
zum Nachbargrundstiick hin. Daran schlieBt sich die grenzstindige Nachbargarage und
dahinter ein Stabmattenzaun mit eingeflochtenen Kunststoffbindern an. Der Zufahrts-
und Hofbereich wurde mit Betonsteinpflaster befestigt. Im Anschluss befindet sich
eine Schotterfliche, tiber welche die hier an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze er-
stellten Garagen erschlossen werden. Hinter den Garagen, bzw. nordwestlich davon,
wurde eine Hecke gesetzt, um den westlichen, schmiéler werdenden Gartenbereich ab-
zugrenzen. In diesem Bereich wurde eine offene Gartenlaube errichtet (siehe vorher-
gehende Beschreibung), ein Freisitz und eine Rasenfldche angelegt, eingerahmt von
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Biischen und Striuchern. Die Einfriedung im Gartenbereich wurde mit Holzelementen,
Biischen und Hecken vorgenommen. An der Gebiduderiickfassade befindet sich auch
die KellerauBentreppe, welche iiber den Waschkeller begangen wird. Im siidlichen
Riickfassadenbereich befindet sich zudem der angebaute Wintergarten, zugehorig zur
linken Erdgeschosswohnung. Der Wintergarten besitzt einen direkten Zugang zum
Hofbereich iiber eine kleine massive Treppe. An der siidwestlichen Grundstiicksgrenze
wurde zwischen Wohnhaus und Garagen ein Holzflechtzaun als Sichtschutz gesetzt.
Ein unbebauter dreiecksformiger Grundstiicksbereich zur Straf3e hin wurde ohne Ab-
grenzung belassen und integriert sich in die siidwestlich angrenzende Wegefliche,
Flurstiick 59, iber welche der Hofbereich des Nachbargrundstiicks erschlossen wird.

Anmerkung: Aufsenanlagen 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 Bo-
denwert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdch-
lich entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes
verursachen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.

2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundflichen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Oberhausen
entnommenen, Pldane ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - MaB3e, da ein gesondertes

AufmalB nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus

KG: 15,96 * 10,18 = 162,47 m?

EG: 16,00 * 10, 20 = 163,20 m?

OG: wie EG = 163,20 m2

DG: wie OG = 163,20 m?
652,07m?2

Bruttogrundfliche Wohnhaus gesamt: rd. 652,00 m?

Garagen: ca. 7,80 * 5,10 = 39,78, rd. 40,00 m2
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Wohn- und Nutzfléichen:

patum 04.08.2025

Die Wohnfldchen wurden, auler fiir die nicht besichtigte Dachgeschosswohnung rechts, auf

der Grundlage eines vor Ort erstellten Aufmales erstellt.

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

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

Wohnung EG links

Diele: 1,11 *3,96 + 0,81 * 0,12 =

Bad: 2,18 ¥ 1,62 =

Kiiche: 3,63 *3,58-0,35*1,06+0,55 * 1,21 =
Zimmer: 3,80 %406 +2,12*0,17 =

Zimmer: 3,63 *395-0,51 *0,13 =

Zimmer: 2,54 *396 =

Zzgl. verschlossene Terrassenfldche: 2,36 * 3,66 * 0,5 =

Wohnfliche EG links gesamt:

Wohnung EG rechts

Diele: 1,09 * 3.98=

Bad: 2,16 * 1,68 =

Kiiche: 3,62 *3,58-0,35*%0,91+0,59 * 1,24 =
Zimmer: 3,95 *4,07 -0,70 * 0,25 =

Zimmer: 3,65*%396-0,47 *0,13 =

Zimmer: 2,53 * 3,96=

Wohnfliche EG rechts gesamt:
Wohnung OG rechts = Wohnung EG rechts:

Wohnung OG links

Diele: 1,11 *3,96 =

Bad: 2,18 * 1,62 =

Kiiche: 3,63 *3,58-0,35*1,06+0,55 *1,21=
Zimmer: 3,89 * 4,06 =

Zimmer: 3,63 %#3,95-0,51*%0,13 =

Zimmer: 2,54 *396 =

Wohnfliche OG links gesamt:

4,49 m?
3,53 m?
13,29 m?
16,15 m?
14,27 m?
10,06 m?
61,79 m?
4,32 m?

66,10 m?
rd. 66,00 m?

4,34 m?
3,63 m?
13,37 m?
15,90 m?
14,39 m?
_10.02 m?

61,65 m?

rd. 62,00 m?
rd. 62,00 m?

4,40 m?
3,53 m?
13,29 m?
15,79 m?
14,27 m?
10,06 m?

61,34 m?
rd. 61,00 m?

Blatt 39
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Wohnung DG links
Diele: 1,11 * 3,93 = 4,36 m?
Bad: 2,18 ¥ 1,62 = 3,57 m?
Kiiche: 3,50 * 3,02 -0,98 * 0,33 + 0,58 * 1,10
-0,11*2,35-0,90*235/2= 9,57 m2
Zimmer: 3,94 *3,58-1,25 *0,12 - 0,25 *0,35-0,12 * 2,79
-0,90*2,79/2 = 12,28 m?
Zimmer: 3,56 * 3,35 -0,48 * 0,28 — 0,09 * 2,42
—-0,90*2,42/2= 10,48 m?
Zimmer: 2,69 *3,361. M. -1,54 0,90/ 2 = 8,35m?
48,61 m?
Wohnfliche DG links gesamt: rd. 49,00 m?
Wohnung DG rechts = Wohnung DG links: rd. 49,00 m?

Aufstellung der Wohnflichen:

WE EG rechts: rd. 62,00 m?
WE EG links: rd. 66,00 m2
WE OG rechts: rd. 61,00 m?
WE OG links: rd. 62,00 m?
WE DG rechts: rd. 49,00 m?
WE DG, links: rd. 49,00 m?

Gesamtwohnfliche: rd. 349,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,,Der Verkehrswert wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédch-
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 Grundstiickskaufvertrdgen iibernommen werden. Die Kaufpreis-
sammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber
das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die Wertermittlung grundlegen-
den Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Litera-
tur sind in "Literaturverzeichnis‘ aufgefiihrt.

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

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

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

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

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

3.2.1 Bodenrichtwert

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

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

Eigenschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und

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

Der zonale Bodenrichtwert betrigt in der Richtwertzone 132044 in Oberhausen-
Altstaden, Lagemerkmal: BebelstraBe 151 zum Stichtag 01.01.2025: = 220,- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

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

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =II-1IV
Geschossflichenzahl (WGFZ) =10

Grundstiickstiefe =35m
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Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 anzupassen,

wird die Verdnderung des Bodenrichtwertes innerhalb der letzten 3 Jahre beriicksich-
tigt. In den letzten Jahren stagnierte der Bodenrichtwert in der relevanten Zone. Im
letzten Jahr gab es eine leichte Erhohung von rd. 4,8 %.

Es wird bis zum Stichtag von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in
Hohe von 220 €/m? als Basiswert herangezogen.

Aufteilung in Teilfléichen

Bei dem Flurstiick 57 handelt es sich, bei einer mittleren Grundstiickstiefe von ca. 50 m,
um ein Grundstiick mit Ubertiefe. Die Tiefe des Richtwertgrundstiickes betrigt 35 m.

In der Wertermittlungspraxis werden Ubertiefen dadurch beriicksichtigt, dass eine
Aufteilung in Vorder- und Hinterland vorgenommen wird, wobei das Hinterland ei-

nen deutlichen Wertabschlag zum Vorderlandwert erféhrt.

Die hintere Grundstiicksfliche, so genannte Hinterlandflache, ist als zusitzliche
Hausgartenfliche zu werten, da eine Wohnbebauung aufgrund der planungsrechtli-
chen Vorgaben nicht genehmigt wiirde.

Die Fliche wurde wie folgt ermittelt, siehe Auszug aus tim.online.nrw.de:
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Hinterlandfliche, Garten: rd. 80,00 m?

Vorderlandfliche: 632 m? - 80 m?= 552,00 m?
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Beriicksichtigung der ggf. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstiuckstiefe

Die Grundstuckstiefe wird von der Stralle zur rickwartigen Grundstiicksgrenze gemessen.

Bei gréerer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der Wertermittiung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodennchtwertgrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Bericksichtigung von Grélie und Nutzungsmdoglichkeit gesondert zu beurteilen.

Gemal § 16 Absatz 4 Immaobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 {ImmoWertV 2021) wird
ber dem Malk der baulichen Nutzung auf das Verhalinis der Flachen der Geschosse zur
Grundstucksflache (Vorderland) abgestellt. Danach sind zur Emmittlung dieses Males die Flachen aller
obenrdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
Aulenmalen zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 140 m dber die

Gelandeoberflachen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 756 % ihrer
Flache zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berlicksichtigt.

Durch Division der so ermittelten Flachen der oberirdischen Geschosse (wertrelevante Geschossflache)

durch die Grundstiicksflache (Vorderland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

WGFZ Bewertungsgrundstiick (im Vorderlandbereich) :
163,20 m2 * 2 + (0,75 * 163,20 m?) = 448,80 m?/ 552 m? = 0,81, 0,80
WGFZ Richtwertgrundstiick: 1,00

Um den Richtwert auf die individuellen Eigenschaften des zu bewertenden Grund-
stiicks umzurechnen siehe Auszug aus der Fachinformation zu dem entsprechenden
Bodenwert aus boris.nrw.:

Abweichungen der WGFZ des zu bewertenden Grundsticks vom zonalen Bodenrichtwert sind anhand
der Anlage 11 der Wertermittiungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) zu ber(icksichtigen (siehe letzter Teil der
Fachinformation).

WGFZ des Bewertungsgrundsticks
0.4 0,5 0.6 0.7 0.8 0.9 1,0 1.1 1.2 1,3 1.4 1.5 1,6

04 1,00 1.08 118 127 138 182 152 158 1867 173 180 188 1.84
05 082 1,00 168 117 1,25 132 138 148 1,53 158 185 1,72 1,78
0.6 085 082 100 108 1.15 122 128 1.35 1.41 146 1.53 150 1.64
07 0,78 088 033 100 .07 1132 1,18 125 131 1,38 142 148 152
0.8 073 0B0 087 D083 1,00 108 111 117 1.22 127 132 138 142
09 068 078 082 0B 085 100 105 1.1 1,18 120 125 1.3 135
1.0 088 072 078 0B84 050 095 400 1.05 1,10 1.4 118 124 128
11 083 069 074 O0B0 OBE D90 005 100 105 1.09 113 118 122

1.2 080 088 0.7 0Ts 082 oas 001 0,95 1,00 1.04 1.08 1,13 1.18
1 | o5 083 088 074 079 0B 0B8 092 09 100 104 106 112
14 055 081 o6 0T 0,76 080 0B84 088 092 088 1,00 1,04 1.08
15 | 053 o058 063 088 073 077 081 0B85 080 092 088 100 103
1.6 052 0,568 081 088 070 074 078 082 0gé oOB8 DE3 0a7T 1,00
17 | o50 o055 05 064 058 072 076 080 083 085 000 094 097
18 | 049 053 ©05F 062 o0B8 O70 O74 O77 O0B1 0B84 OB 091 004
19 | 047 o051 055 0860 0B84 0BT 071 074 0T 081 0BL 088 09
20 | 046 050 o054 05 062 066 069 072 076 079 082 088 088
2.1 044 048 052 05 080 0es 067 0.70 0re 0FT 0RO DE3 086
22 | 043 047 051 055 059 0s82 065 069 072 075 078 081 0B84
3 042 0486 0650 054 057 051 0.64 057 a70 073 075 0Te 082
24 | 041 045 048 052 056 050 062 0565 068 071 074 077 080

WGFZ des Vergleichsobjekies

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolationen berechnen.
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Angepasster Bodenwert: 0,90 * 220 €/m? = 198 €/m*.

Himmelrichtung des Gartens

Ausrichtung des Grundsticks

Der Gutachterausschuss hat fesigestellt, dass die Ausrichtung eines Grundstiicks (Himmelsrichtung)
wertbeeinflussend ist. Fir Grundstiicke mit dstlich/siidéstlicher oder nordwestlicher Ausrichtung gilt der
Faktor 1,0. Auf diese Ausrichtung beziehen sich die ermitielten zonalen Bodenrichtwerte. Weist ein zu
bewertendes Grundstiick eine andere Grundstiicksausrichtung auf, so sind die im letzten Teil der
Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Berlicksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.

Auswirkung der Ausrichtung des Bewertungsgrundstiicks (Himmelsrichtung)

Ausrichtung nach Norden und Nordosten Wertfaktor 0,95
Ausrichtung nach Suden, Stidwesten, Westen Wertfaktor 1,05
Fiir die Gartenausrichtung nach West ist ein Zuschlag von 5 % gerechtfertigt.

Angepasster Bodenwert: 1,05 * 198 €/m? = 207,90, rd. 208 €/m>.

Wert der Hinterlandfléichen

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses der Stadt Oberhausen liegen die
Preise fiir Hinterlandfldchen ohne Bauerwartung, die zu Gartenzwecken erzielt wer-
den, in der Regel bis hochstens 30 % des Bodenrichtwertes, sh. Auszug aus der
Fachinformation des GAA Oberhausen:

Bei grofierer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstick zum Zwecke der Wertermittiung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundsticks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Berucksichtigung von Grofte und Nutzungsmaoglichkeit gesondert zu beurteilen. In der Regel sind
bis zu 30 % des Bodenwertes des Vorderlandes fir das Hinterland angemessen

Da der erste Teil der Hinterlandflidche als Garagenflache nutzbar ist, erfolgt fiir diese
Fldche ein Ansatz von 30 % des angepassten Bodenrichtwertes.

Aufgrund der relativ kleinen Hinterlandflidche wird die Hausgartenfldche von 80 m2
mit 30 % geschiitzt.

Wert der Hinterlandfliache, zusitzliche Gartenflache:
0,30 * 208 €/m? = 62,40, rd. 62,00 €/m>.
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Anmerkung:

Um die Modellkonformitit zu wahren, sind Teilflichen mit abweichender Grund-
stiicksqualitét (dies sind z.B. iiber den iiblichen Gartenbereich hinausgehende Frei-
flachen, fiir die keine Ertrige erzielt werden), als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal am Ende der Verfahren zu beriicksichtigen. Das betrifft
ebenfalls sonstige Rechte (Baulasten, ErschlieBungskosten etc.).

Dabei sind die Bodenwertanteile, die den Ertrdgen zuzuordnen sind (wie vorliegend
auch die Gartenlandflidche) in den Abzinsungsbetrag miteinzubeziehen.

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 01.07.2025 wie folgt geschitzt:

Teilflache 1: 552 m? * 208,00 €/m? = 114.816,00 €

Bodenwert, Teilfléiche 1:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025) rd. 115.000,00 €

Teilfliiche 2 (Hinterlandfldche, zusitzliche Gartenfldche):

80 m? * 62,00 €/m? = 4.960, + 5.000,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jihrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geblich 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 vorliufige 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 Modellansidtze 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 mafgeblichen 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 2025:
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Die  Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen® (AGVGA.NRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung von
Liegenschaftszinssétzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Veranderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modelle filhrie dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundstiicksmarktberichten der verschiedenen Gutachterausschiisse erreicht werden konnts. Aus
Grinden der Modellkonformitat sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschaftssatze anzuhalten.

Machstehend sind die wesentlichen Einflussgréfien zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefiihrt.
In Einzelfallen wird auf das unter www boris nrw de vergffentlichte Standardmodell verwiesen.

Kaufpreis Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhalinisse
beeinflusst sind, wurden bei der Ableitung ausgeschlossen, es sej
denn, dass die Auswirkungen genigend sicher erfasst werden
konnten

Rohertrag nachhaltig erzielbare Mieten nach Mietspiegel bzw. einkommende
Mieten, die auf Nachhaltigkeit gepriift wurden

Bewirtschaftungskosten gemal Anlage 3 ImmoWertV:

Instandhaltungskaosten

13,80 € Wohngebaude,

104,00 € Garagefahnlicher Einstellplatz
[Pkw-Aulienstellplatze gelten nicht als &hnliche Einstellplatze)

Verwaltungskosten

351,00 € Wohnen, 420,00 € Eigentumswohnung und
46,00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz

Mietausfallwagnis bei Wohngrundstiicken in der Regel 2 %

Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude in der Regel 80 Jahre

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/Modernisierungen verjingen das Gebaude, der
Modernisierungsgrad kann auch anhand der Modernisierungs- und
Restnutzungsdauertabellen, Anlage 1 und 2 ImmoWertV, ermittelt

werden
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer minus Alter/fiktives Alter
Bodenwert gemall  Bodenrichtwertkarte  unter  Beriicksichtigung  der

tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten;
separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfler Bewirtschaftung und zulissi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nach-
haltig erzielbaren Ertrige. Der jihrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.


http://www.boris.nrw.de
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifBe Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen
oder sonstige Kosteniibernahmen 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, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 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 zusitzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 34 ImmoWertV)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bei ModernisierungsmaBBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssidtzen der AGVGA.
NRW verldngert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsma3nahmen wer-
den Punkte vergeben. Linger zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.
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Gemil Modell des GAA Oberhausen betrigt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohn-
gebduden 80 Jahre. Die Restnutzungsdauer wurde bei der vorgegebenen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren und geschitzten Ausstattung mit 35 Jahren ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Oberhausen hat im GMB
2025 folgende Liegenschaftszinssitze ausgewiesen:

Liegen- Kennzahlen
schaftszins- (Mittelwert und Standardabweichung)
satz ] 7] 2 &
(mit Standard- Grole Kaufpreis Miete RND
Gebdudeart abweichung) | N WINF jem? je m®
Wohnungseigentum 1,78 % 71 86,5 m?* 2.163,—-€ 6,83 € 44 1 J.
(selbstgenutzt) (£ 0,37 %) (£ 22,0 m*) (£ 575—-€) | (£0,61€) [(£13,3J.)
Wohnungseigentum 2,24 % 3 744 m? 1.839,—- € 7.08 € 38,4 J.
(vermietet) {+ 0,36 %) (£ 21,0 m?) (t576,—€) | (+1,08€) [(+13,04.)
Dreifamilienhauser* 3,00 % 16 241 m? 1283 —€ 563 € 37.0 J.
{£ 0,51 %) (+ 66 m?) (£ 315--€) [ (£054€) |(£104.).)

Mehrfamilienhauser 3,75 % 52 602 m* 1.050,—- € 561 € 39.8 J.
(inkl. gewerblicher {+ 0,54 %) (+ 441 m*) (£+239--€) | (£084€) | (£7.2))
Anteil bis 20 % des
Rohertrages)”

Es handelt sich gem. Mietspiegel um eine mittlere Lage. Nach Preisabféllen in den
Jahren 2023 und 2024, hat sich der Markt mittlerweile wieder stabilisiert, weshalb
zum Stichtag zunéchst von dem durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fiir Mehr-
familienhduser ausgegangen werden kann.

Der Liegenschaftszinssatz wird mit 3,75 % geschitzt (durchschnittliche Parameter).

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

Bauméingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschédden 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 Ansitze oder auf der Grundlage von auf Ein-
zelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

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

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

Das Gebdude ist auBBer der kiirzlich leer gewordenen Wohnung im EG links, vermie-
tet. Die Wohnung im OG rechts wird von einem Miteigentiimer bewohnt, welcher
jedoch auch Miete bezahlt.

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

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird von den Mietrichtwerten des
Mietspiegels der Stadt Oberhausen Stand 01.03.2025 ausgegangen. Die Mietrichtwerte
beziehen sich auf eine ortsiibliche Miete in Oberhausen, die neben dem Entgelt fiir die
bestimmungsgeméifBe Nutzung der Wohnung lediglich die nachstehend aufgefiihrten
Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten gemif3 § 27 II.BV enthilt: Kosten fiir
Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt sich um Nettokaltmie-
ten. Auszug aus dem Mietspiegel:

Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten fir

abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden

Gruppe mit zeitgemalier Beheizung, Bad/WC mit fol-

genden Merkmalen:

Fenster mit Isolierverglasung eingebaut vor
2005 (in Gebauden ab 2005 baujahresentspre-
chend), ohne Rollladen

Elektroausstattung in ausreichendem Umfang
(es ist moglich, zwei starke Endgerate gleichzei-
tig zu betreiben)

zentrale Warmwasserversorgung oder elektr.

—  Wohnungen in mittlerer Wohnlage

— in den Baujahresgruppen | und Il ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen IlI bis VI mit Balkon

—  Fassaden durchschnittlich gepflegt mit Putz und
Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Ver-
kleidung,

-~ Dammung von mindestens zwei Aulenwanden

und/oder des Daches vor 1995 (bei Gebauden
Baujahr 1950 - 1995)
BetonyHolztreppenhauser durchschnittlich ge-
pflegt, IWé&nde verputzt/Strukturputz

nutzbare Oberbb6den Oberwiegend mit Laminat,
Teppich- oder Vinylbdden (bei Gebauden ab
Baujahr 1995)

Durchlauferhitzer

Bad umlaufend gefliest

Heizungsanlage von 1995 bis 2014 (nicht Ful-
bodenheizung oder Fernwarmeanschluss)
Modernisierungen von Bad, Elektroinstallation
und andere Modernisierungen vor 2005 (in Ge-
béauden ab 2005 baujahresentsprechend)
Wohnung und Geb&udezugang nicht barrierefrei
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Zunichst ist von der Baualtersgruppe 11, 1950 bis 1964, ohne Balkon auszugehen.
Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne gemill Mietspiegel betrigt:

Fiir Wohnungen zwischen 20 und 60 m2:
Fiir Wohnungen zwischen 60 und 90 m2:

4,69 bis 7,18 €/m?, Mittelwert 5,96 €/m?
4,35 bis 6,97 €/m?, Mittelwert 5,66 €/m?

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

gel zu beriicksichtigen, siche Auszug:

Die Mietwertspannen dienen zur Berlicksichtigung
von wertbeeinflussenden Zu-/Abschlagsmerkmalen,
die im Folgenden nicht quantifiziert werden. Fir diese
Merkmale konnte keine statistische Auswertung erfol-
gen, da dafir keine oder nur in sehr geringem Um-
fang Daten vorlagen. Dabei handelt es sich unter an-
derem um folgende Merkmale:

Zuschldge unter anderem flr Einfamilienwohnge-
baude, Appartements, Maisonette-Wohnung, geho-
bene Wohnungsausstattung (z. B. bei Fliesen-/Natur-
stein-Teppichbéden hoher Qualitét, hochwertige Tu-
ren), gehobene Ausstattung der Sanitarrdaume (Sani-
tdr in anspruchsvoller Ausfihrung, hochwertige

Fliesen/Marmor/Natursteinplatten), Heizung  mit
Warmepumpe, Balkone/ Dachterrassen gréfier 10 m?,
aullergewohnlich gute Wohnlage, Garten zur alleini-
gen Nutzung, besondere Gemeinschaftsraume wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.

Abschldge unter anderem fir Wohnungen ohne Bad
und/oder ohne Heizung, Toiletten aulerhalb der
Wohnungen, Wohnungen ohne Wohnungsab-
schluss, Dachgeschosswohnungen mit geringer
Warmedammung, Untergeschosswohnungen, Woh-
nungen im Hinterhaus, fehlender Keller bzw. Neben-
raum aullerhalb der Wohnung, Elektrospeicherdfen,
ungunstige Grundrissgestaltung (gefangene Raume)
unglnstigere Belichtungs-/BelUftungsverhéltnisse

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

Der Mietspiegel sieht noch Zu- bzw. Abschlige vor:

Wohnung mit Balkon

Rollliden

Boden Parkett, Naturstein

Bad modernisiert zw. 2005 und 2014
Bad modernisiert nach 2015

Elektro modernisiert zw. 2005 und 2014
Elektro modernisiert nach 2015
Heizung modernisiert nach 2015

Modernisierungen (Boden, Tiiren) zw. 2005 und 2014
Modernisierungen (Boden, Tiiren) nach 2015

Es ergeben sich die folgenden Mietwerte:
EG, rechts (62 m?):

+ 0,51 €/m?
+ 0,18 €/m?
+ 0,29 €/m?
+ 0,35 €/m?
+ 0,53 €/m?
+ 0,31 €/m?
+ 0,47 €/m?
+ 0,36 €/m?
+ 0,11 €/m?
+ 0,17 €/m?

5,66 €/m*>+ 0,18 + 0,53 + 0,20 (E-UV) + 0,36 + 0,17=7,10 €/m?, rd. 7,10 €/m?

EG, links (66 m?):

5,66 €/m? + 0,30 (Wintergarten mit Zugang zum Hof)
+0,18 + 0,29 + 0,35 + 0,20 (E-UV) + 0,36 + 0,11=7,45 €/m?, rd. 7,45 €/m*
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OG, rechts (61 m?):

5,66 €/m?+ 0,18 + 0,20 (E-UV) + 0,36 = 6,40 €/m?, rd. 6,40 €/m?
OG, links (62 m?):

5,66 €/m?+ 0,18 + 0,20 (E-UV) + 0,36 + 0,17 = 6,57 €/m?, rd. 6,55 €/m?
DG links (49 m?):

5,96 €/m? + 0,20 (E-UV) + 0,36 + 0,17 = 6,69 €/m?, rd. 6,70 €/m?
DG rechts (49 m?): nicht besichtigt, geschitzt: wie DG, links rd. 6,70 €/m?

Siehe auch Auszug aus dem Mietspiegel RDM Essen fiir 2025:

Wohnungsmieten

Netto-Kaltmieten in €/m* Wohnfliche, monatlich, bezogen auf eine 3-Zimmer-Wohnung
mit ca. 80 m* Wohnfliche, vorausgesetzt, die Ausstattung ist der heutigen Zeit angepasst®

Stadt einfach mittel gut

Essen - 6,50 « 890 ~ 1390
Bottrop A 6,00 ~ 7.30 2 1150
Milheim a. d. Ruhr ~ 650 - B.B80 -~ 1250
Oberhausen A 6,00 ~ 7,0 ¥ 9.60

Die ortsiibliche Miete fiir eine Garage in mittlerer Lage betragt 50 €.

Uberpriifung der tatséichlichen Mieten:

Die Eigentiimer gaben mir Mieten an.

Miete EG, rechts: 380 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 6,13 / 62 m? WF
Mieter: xxx

Miete EG, links: leer stehend und unvermietet

Miete OG, rechts: 280 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 4,59 / 61 m? WF
Mieter: xxx

Miete OG, links: 350 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 5,65 / 62 m2 WF
Mieter: xxx

Miete DG, rechts: 255 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 5,20 / 49 m? WF
Mieter: xxx

Miete DG, links: 265 € Nettokaltmiete, das entspricht rd. 5,41 / 49 m? WF
Mieter: xxx

AuBerdem werden fiir die beiden Werbefldchen 260 €/Jahr und rd. 255 €/Jahr erzielt.
Die Garagen werden eigen genutzt ohne separate Mietangabe.



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 60/24 paum 04.08.2025 Blax 56

Die tatsdchlichen Nettokaltmieten liegen unterhalb des ortsiiblichen Niveaus. Nach
einer rechtlich zulédssigen Erhohung erreichen nicht alle Mieten das ortsiibliche Ni-
veau (vor allem Miete im OG, rechts), so dass sich einen Mindermiete errechnet.
Die Wertminderung durch die vorhandene Mindermiete wurde mit 3.000 € ermittelt.

Fiir die Werbeflidchen sind die zusétzlichen Mieteinnahmen zu kapitalisieren, um den
Wertvorteil in beiden Verfahren (Ertragswert- und Sachwertverfahren) gleichermallen
zu beriicksichtigen. Der kapitalisierte Vorteil durch die zusitzlichen Einnahmen der
Werbetafeln wurde mit rd. 10.000 € errechnet.

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE

m’ €/m’ €/Monat €/Jahr
EG, rechts 62 7,1 440,2 52824
EG, links 66 7,45 491,7 5900,4
OG, rechts 61 6.4 390,4 4684,8
OQG, links 62 6,55 406,1 4873,2
DG, rechts 49 6,7 328,3 3939,6
DG, links 49 6,7 328,3 3939,6
Garagen 3 50 150 1800

30.420,00

Es wird gemiB3 Modell des GAA Oberhausen von der marktiiblichen Miete ausge-
gangen.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden die Wertminderung
aufgrund der Mindermiete in Hohe von 3.000 € und des beschriebenen Instandset-
zungsstau in Hohe von 15.000 € abgezogen.

Werterhohend wird der Wert der Hinterlandflache, Gartenland, in Hohe von 5.000 €
sowie die kapitalisierten Ertrige der Werbetafeln in Hohe von 10.000 € hinzugerech-
net.
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Jihrliche Nettokaltmiete insgesamt 30.420,00 €/Jahr

Abziiglich Bewirtschaftungskosten jéhrlich:

Verwaltungskosten:
351 €/ Wohneinheit (6 Einheiten) und 46 €/ Garage gem. GMB Oberhausen
- 2.244,00 €
Instandhaltungsaufwendungen:
13,80 €/m?> Wohnfliche (349 m?)
und 104 €/Garage = - 5128,20€
Mietausfallwagnis:
2,00 % der wohnbaulichen Ertrige = - 60840€
- 7.980,60 €
Bewirtschaftungskosten jdhrlich insgesamt (rd. 26,2 %): - 7.980,60 €
Jahrlicher Reinertrag: 22.439,40 €

Reinertrag des Bodens (Liegenschaftszinssatz * Bodenwert)

3,75 % * 115.000,00 € - 4312,50€
Ertrag des Biirogebdudes 18.126,90 €

Restnutzungsdauer des Gebidudes 35 Jahre
Vervielfiltiger *19,315
bei 35 Jahren Restnutzungsdauer und 3,75 % Liegenschaftszinssatz

Ertragswert der baulichen Anlagen 350.121,07 €
Bodenwert + 115.000.00 €
Vorldufiger Ertragswert des Grundstiicks 465.121,07 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 34-35) - 15.000,00 €
- Wertminderung wegen Mindermiete (sh. Seite 56) - 8.000,00 €
- Werterhohung durch die Einnahmen der Werbetafeln (sh. Seite 56) + 10.000,00 €
- Wert der Hinterlandflache, Gartenland (sh. Seite 46-47) +  5.000,00 €

462.121,07 €

rd. 462.000,00 €
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3.4 Sachwertermittlung

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhiltnisse 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 Modellansitze 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 mafBgeblichen 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 zustindige Gutachterausschuss Oberhausen hat Sachwertfaktoren fiir Ein-
und -Zweifamilienhduser abgeleitet. Fiir Mehrfamilienhduser wurden keine Sachwert-
faktoren abgeleitet. Dennoch bieten die Faktoren einen Anhaltspunkt, da erfahrungs-
gemil die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhiduser deutlich unterhalb der Sach-
wertfaktoren von Ein- und Zweifamilienhédusern liegen.

Zur Anwendung dieser Sachwertfaktoren ist zwingend das Modell heranzuziehen, das
der Gutachterausschuss zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendet hat, siehe
Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht 2025:

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Um marktgerechte Sachwerte zu ermitteln, ist bei der Anwendung der so abgeleiteten Sachwerifaktoren
darauf zu achten, dass bei der Sachwertberechnung dasselbe Modell angewandt wird, wie bei der
Ableitung der Sachwertfaktoren.

Die Ableitung der Sachwertfaktoren erfolgt auf der Grundlage der ImmoWertV.
Das Modell weis! folgende wesentlichen Komponenten auf:

- Normalherstellungskosten NHK 2010

Berechnungsgrundlage Bruttogrundflache (BGF)
in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

Regionalfaktor 1,0 (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)
- Preisindex flr die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes

Gesamtnutzungsdauer in der Regel 80 Jahre (s. Anlage 1 ImmoWertV)

- Restnutzungsdauer (Gesaminutzungsdauer - Alter)
gegebenenfalls modifizierte Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung des
Modernisierungszustandes

der Modernisierungsgrad ist dabei nach Anlage 2 ImmoWertV zu bestimmen

- lineare Wertminderung

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Gebéudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderaumin-
halts (m3) oder der Gebidudefliche (m2) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebédude 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 Gebdude 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 iiber 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, Grofe 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.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird gemif3
Grundstiicksmarktbericht Oberhausen 2024 nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der sachverstindig geschitzten modifizierten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebdudes und der jeweils iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebiude ermittelt.

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

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

Die Ansitze konnen der nachstehenden Berechnung entnommen werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Ertragswertermittlung
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3.4.1 Sachwert Flurstiick 57
Mehrfamilienhaus

Bruttogrundfliche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,872

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
652,00 m2 x 1.460,16 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 35 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,4375

Besondere Bauteile, Zeitwert pauschal

Gebiaudewert des Mehrfamilienhausees

Garagengebaude
Bruttogrundfliche

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (Basis 2010)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 * 1,872

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflidche x Normalherstellungskosten
40,00 m? x 458,64 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre, Restnutzungsdauer 28 Jahre
Restwert: Herstellungswert = 18.345,60 € * 0,56

Gebidudewert Garagengebiude

patum 04.08.2025 Blatt 61

rd. 652,00 m2

780,00 €/m?
1,872

1.460,16 €/m?

052.024,32 €

416.510,64 €

15.000,00 €
431.510,64 €

rd. 431.500,00 €

40,00 m?

245,00 €/m?
1,872

458,64 €/m?

18.345,60 €

10.273,54 €

rd. 10.300,00 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebiudewert Mehrfamilienhaus 431.500,00 €
Gebidudewert Garagengebiude 10.300,00 €
Wert der AuBlenanlagen incl. Laube, Zeitwert pauschal + 20.000,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 461.800,00 €
Bodenwert + 115.000,00 €
Vorldufiger Sachwert incl. BNK 576.800,00 €
Marktanpassung:

Das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* ist nicht mit den durchschnittlichen
Marktpreisen identisch. Es muss an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden keine Sachwertfaktoren fiir vergleichba-
re Grundstiicke (Mehrfamilienhduser) ermittelt. Der Sachwertfaktor fiir Ein- bis
Zweifamilienhduser liegt bei dem vorliegenden vorldaufigen Sachwert laut GMB
Oberhausen bei ca. 0,95, sieh Auszug:

Sachwertfaktor Sachwertfaktoren
-Grundstiicke in mittleren Wohnlagen-

1,6
15
1,4
13
12
11

1
0,9

08 - - - - ~ - -
100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

Sachwert in €

Erfahrungsgemif liegen die marktangepassten Sachwerte fiir Mehrfamilienhiduser
unterhalb des Sachwertfaktors von Ein- bis Zweifamilienhdusern.

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften wird fiir das zu bewertende Objekt der
Sachwertfaktor mit 0,80 geschitzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 576.800,00 € * 0,80 461.440,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 34-35) - 15.000,00 €
- Wertminderung wegen Mindermiete (sh. Seite 56) - 3.000,00 €
- Werterhohung durch die Einnahmen der Werbetafeln (sh. Seite 56) + 10.000,00 €
- Wert der Hinterlandfliche, Gartenland (sh. Seite 46-47) + 5.000,00 €

458.440,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 57 rd. 458.000,00 €
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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
Aussagefidhigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 ImmoWertV.

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

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 57

Der Ertragswert wurde mit rd. 462.000,00 € ermittelt.
Der Sachwert wurde mit rd. 458.000,00 € ermittelt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermitt-
lungsstichtag tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich aus den in Abschnitt
3.1. dieses Gutachtens (Wahl des Wertermittlungsverfahrens) beschriebenen Griinden
vorrangig am Ertragswert orientieren. Die im Ertragswertverfahren eingesetzten Be-
wertungsdaten (Nutzflachen, Ertrag, Liegenschaftszinssatz) sind dariiber hinaus mit
groBerer Sicherheit abgeleitet, als die Daten des Sachwertverfahrens (hier insbesonde-
re der Sachwertfaktor). Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrenser-
gebnisse orientiert sich deshalb der Verkehrswert vorrangig am Ertragswert mit ei-
ner Gewichtung von 3/4 und 1/4 Gewichtung am Sachwert, = rd. 461.000,00 €.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus mit 6
Wohnungen, Zweispédnner. Das Gebidude wurde ca. 1957 nach Kriegszerstdrung in
Massivbaueise mit Satteldach wieder aufgebaut. Die Wohnungen wurden zum grof-
ten Teil zwischen 2006 und 2022 renoviert.

Insgesamt befindet sich das Gebiude in einem dem Alter entsprechenden, tiberwie-
gend gepflegten Zustand mit leichtem Renovierungsbedarf in Teilbereichen.

Bei den Wohnungen handelt es sich um 3-Zimmer-Wohnungen mit einer Wohnfliche
zwischen 49 und 66 m2. Die Gesamtwohnfldchen wurden mit insgesamt rd. 349 m?
ermittelt. Die Grundstiicksfldache betrdgt 632 m2.
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Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wurden die Wertminderung
aufgrund der Mindermiete in Hohe von 3.000 € und aufgrund des Instandhaltungsstau-
es in Hohe von 15.000 € abgezogen.

Werterhohend wurde der Wert der Hinterlandfliche, Gartenland, in Hohe von
5.000 € sowie die kapitalisierte Mehrmiete aufgrund der Werbetafeln in Hohe von
10.000 € hinzugerechnet.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus und Garagen bebaute
Grundstiick in 46049 Oberhausen, Bebelstr. 129, Gemarkung Alstaden, Flur 3, Flur-
stiick 57, Grundbuch von Alstaden Blatt 1021, wird zum Wertermittlungsstichtag
01.07.2025 mit gerundet

461.000,00 €

in Worten: Vierhunderteinundsechzigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfiltiger: 15,2, rd. 1.320 €/m? bei 349 m? Wohnfliche).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 3.000 €) ergédbe sich ein Wert von ca. 464.000,00 € (Roher-
tragsvervielfiltiger: 15,3, rd. 1.330 €/m? Wohnfliche).

Das Ergebnis liegt im Rahmen der Untersuchungen des Gutachterausschuss Oberhau-
sen, Rohertragsvervielfiltiger fiir Mehrfamilienhduser. Auszug aus dem GMB Ober-
hausen 2025:

Gebaudeart Rohertrags-
vervielféltiger

Wohnungseigentum 24 6
(selbstgenutzt) 17.5- 36,0
Wohnungseigentum 20,6
(vermietet) 128-319
Dreifamilienwohngebaude 18,4

11,6 -24,5
Mehrfamilienwohngebaude 15,3
(einschl. Gewerbeanteil bis 20 % 9,0-20,6
des Rohertrages)
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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 Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg.
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Anlage 2

Bebelstr. 129
Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 3

Bebelstr. 129
Grundrisse Erdgeschoss

Anmerkung: In der linken Wohnung wurde die Tiir zwischen Flur und riickwdrtigem Raum (Wohnzimmer)
verschlossen. Zwischen dem Wohnzimmer und der Kiiche wurde ein breiter Durchgang geschaffen. Der

Freisitz wure zu einem Wintergarten umgebaut.
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Anlage 4
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Bebelstr. 129
Grundriss Obergeschoss
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Anlage 5
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Bebelstr. 129
Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 6

Bebelstr. 129
Gebiudeschnitt
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Anlage 7
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