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A. Aufgabenstellung

Sie ergibt sich aus dem Beschluss des Amtsgerichts Oberhausen vom 16.07.2025,
Geschiftsnr. 17 K 67/24:

XXXXXXX
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B. Grundlagen

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9
1.10

1.11
1.12
1.13
1.14

1.15

Feststellungen aufgrund von Anfragen bei den zustdndigen Behorden:

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-6-30 ErschlieBung, Beitrége,
Anliegerbescheinigung, vom 01.09.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-3-20 Verwaltungs- und Bau-
rechtsangelegenheiten, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
20.08.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-4-10, Wohnraumforderung,
Wohnungsaufsicht vom 19.08.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Bereich 5-1 Stadtplanung, Untere Denkmal-
behorde, vom 18.08.2025.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Oberhausen, Flurkarte

vom 12.08.2025.

Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 08.08.2025.

Schreiben der Stadt Oberhausen, Fachbereich 2-2-20, Untere Umweltschutz-
behorde, Auskunft aus dem Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht, vom 25.08.2025.

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen, Grundbuch von Sterkrade
Blatt 12822 vom 20.01.2024.

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen fiir 2025.

Internetauskunft der Stadt Oberhausen zum aktuellen planungsrechtlichen Zu-
stand.

Internetauskunft des Bodenrichtwertes in der betreffenden Lage.

Hausakte der Stadt Oberhausen.

Einsicht in das Umgebungslarmportal NRW.

Einsicht in die Starkregenhinweiskarte fiir Nordrhein-Westfalen:
https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

Mietspiegel der Stadt Oberhausen.

Durchgefiihrter Ortstermin:

Feststellungen im Orts- und Erorterungstermin am 26.09.2025.
Teilnehmer:

xxx, Eigentlimerin

XXX

xxx, Eigentlimer, zeitweise

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

Frau Lara Dodel, Sachverstandigenbiiro Hoffmann-Dodel

Am Ortstermin konnte das gesamte Objekt besichtigt werden.


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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und Aufmal-Assistenz am Ortstermin.

3. Eigentliimer: xxx.

Datum 11 . 11 2025

Blatt

Arbeiten die von der Mitarbeiterin Lara Dodel erstellt wurden: Fotoreportage

4. Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitétsstichtag) wird der Tag der Ortsbesich-
tigung, der 26.09.2025 festgelegt.

5. Ausfertigungen:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 63 Seiten. Hierin sind 8 Anlagen mit 10

Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine

fiir meine Unterlagen. Zusitzlich eine anonymisierte Version als PDF.

1. Grundstiicksbeschreibung

1.1 Tatsiachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

'‘oerde

Danslaken

3

Buisburg” *)

it

- {459 ]
o |

- th

Quelle: open streetmap.de

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 siche nachfolgende Karte.

Kirg

(22 §

Millheir an
der Ruhr

RFellan

ai.

Bottrop .

Gladbeck

Werden

Recklinghausen

“HEMen w o

5 L e
; " NHerne
- 1
P ("
F
i i
Gelsenkirchen
EE T
[ Wattenscheid -1 ngihum
eu i s
s NI 2 - -

~Hattingen



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 67/24 Datum 11.11.2025  Blatt ¢ 6'

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

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

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

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

Sterkrade

Osterfeld

Alt-Oberhausen

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

Stadtteile von Oberhausen-Sterkrade:

Sterkrader
Heide

Buschhausen

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


https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=64302889
https://commons.wikimedia.org/w/index.php?curid=153515023
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Lage, Entfernungen:

Oberhausen-Sterkrade, Konigshardt

Das zu bewertende Objekt liegt im Stadtteil ,,K6-
nigshardt®, welches Teil des Stadtbezirks Sterkrade
ist. Der Stadtteil liegt im Norden von Oberhausen
und z&hlt ca. 7.300 Einwohner. Er ist vor allem
durch seine ruhige Wohnlage und seine historische
Bergbau-Tradition gepragt ist. Der Stadtteil bietet ei-
ne Mischung aus griinen Flachen, Wohnhdusern und
einigen Industrie- und Gewerbebetrieben.

Der Stadtbezirk Sterkrade ist flichenméaBig der groB-
te der drei Stadtbezirke von Oberhausen und nimmt
mehr als die Hélfte des Stadtgebiets ein. Industriege-
schichtlich ist Sterkrade mit der Gutehoffnungshiitte
und der Zeche Sterkrade verbunden. Die Ansiedlung
und der Aufschwung der Industrie im 19. Jahrhun-
dert wirkten sich deutlich auf die Bevolkerungsent-
wicklung aus.

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

Die Attraktivitit der Sterkrader Innenstadt wurde
durch die Er6ffnung des Einkaufszentrums ,,Sterkra-
der Tor* im Mai 2007 erhoht. Des Weiteren findet in
Sterkrade der grofBte Wochenmarkt Oberhausens
statt. Zudem ist der Stadtteil gut in das 6ffentliche
Nahverkehrsnetz der Stadt Oberhausen eingebunden.

Entfernungen vom zu bewertenden Objekt:

Zur Stadtmitte (Marktstra3e) von Oberhausen und
zum Hauptbahnhof sind es ca. 10,5 km in siidlicher
Richtung. Zur Innenstadt von Sterkrade, Fulgénger-
zone/Sterkrader Tor, sind es ca. 4,2 km.

Der Anschluss an die Autobahn erfolgt in ca. 4 km
Entfernung in nordwestlicher Richtung an der Auf-
fahrt Dinslaken-Siid zur A 3. Von hier aus gelangt
man Uliber das nahe gelegene Autobahnkreuz Ober-
hausen auch auf die A 2.


https://de.wikipedia.org/wiki/Montanindustrie
https://de.wikipedia.org/wiki/Nahverkehr_in_Oberhausen
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Wohn- bzw. Geschiftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

Mittlere bis gute Wohnlage gem. Bodenrichtwertni-
veau.

Geschifte des tiglichen Bedarfs, darunter 2 Lebens-
mittelmérkte befinden sich im Zentrum von Konigs-
hardt, in ca. 240 und 450 m Entfernung. Weitere Ge-
schifte des tdglichen Bedarfs befinden sich in ca. 4,2
km Entfernung, im Stadtteilzentrum von Sterkrade.
In der nahe gelegenen Hartmannstraf3e verkehren
mehrere Buslinien, eine Haltestelle befindet sich in
FuBBwegdistanz (ca. 240 m).

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 651 ist mit
einem Einfamilienhaus als Doppelhaushilfte und
einer Garage bebaut. Das Objekt liegt innerhalb ei-
ner Wohnsiedlung mit Doppel- und Reihenhdusern,
iiberwiegend 2-geschossig mit ausgebauten Dachge-
schossen, ohne Dachgauben.

Das zu bewertende Objekt liegt am Rande, bzw. au-
Berhalb des Einflussbereich der vielbefahrenen
Hartmannstrafe, sodass nicht mit erhohten Lirm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

Geméil dem Umgebungsldrmportal von Nordrhein-
Westfalens liegt das zu bewertende Grundstiick au-
Berhalb der Bereiche mit einer erh6hten Belastung.
Im Rahmen des Larmaktionsplans hat die Stadt
Oberhausen als zustidndige 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
Larmaktionsplans sind u. a. MaBBnahmen fiir die Be-
reiche, in denen die festgelegten Auslosewerte iiber-
schritten werden.

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

)
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Legende

Strafenverkehr 24h
L-dlan | dBA)
abs 85 his 59
ab 60 bis 64
M ab 65 bis 63
sl 70 bis T4
M ab 75

B Geobausde
== Gemeindegrenoen

Starkregen und Das zu bewertende Grundstiick ist nicht von Stark-

Hochwassermerkmale: regenereignissen betroffen, wie es auch die Gefah-
renkarten, erstellt vom Ministerium fiir Umwelt, Na-
turschutz 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 Starkregenereignis:
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Extremes Starkregenereignis:

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

Auszug aus den Begriffserlduterungen der Hochwasserkarten:

Starkregen:
Unter Starkregen wird allgemein eine gro3e Regenmenge innerhalb sehr kurzer Zeit verstan-
den. Diese Regenmengen iibersteigen oftmals die Leistungsfdhigkeit kommunaler Entwésse-
rungsanlagen (z.B. Abwasserkanile) und konnen bei ihrem Abfluss iiber die Geldandeoberfla-
chen erhebliche Schiden anrichten. Das Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie (BKG)
hat flaichendeckend Starkregenereignisse fiir ganz NRW berechnen lassen und in einer
Starkregenhinweiskarte dargestellt. In der Karte wird zwischen zwei Starkregen-Szenarien
unterschieden:
o seltenes Starkregenereignis = 36-50 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm Nieder-
schlag entspricht 1 Liter pro m?) bei einer Jéhrlichkeit von 100 Jahren.
o extremes Starkregenereignis = 90 mm Niederschlag pro Stunde (1 mm Nieder-
schlag entspricht 1 Liter pro m?).


https://www.hochwasserkarten.nrw.de/
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Nachfolgend wurden zwei Plidne zur Lage des Grundstiicks in Oberhausen, bzw. im
Stadtteil Sterkrade eingefiigt:
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‘ (&) Stadt Oberhausen, Bereich 5-2 Geoinformation und Kalaster (Ausgabe 2024)
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1.2 Gestalt und Form

Nachfolgend wurde zur Ubersicht die Flurkarte mit dem zu bewertenden Flurstiick
651 eingefiigt (unmaBstéblich):

Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofslr. 66 v
46145 Oberhausen Flurkarte NRW

Flurstock: 851

Flur: 9 Erstalit: 12.08.2025

Gemarkung. Sterkrade Zoichen: 25-E1-1022

Am allen Backhaus 10, Dberhausen

..3

i:sz 251400 I:!aamwn

0 20 7] ] 50 Mewr Diie Mutrung dieses Ausruges isl m Hah
Mallstab - T = men des § 11 [1) DVOzVermKats NRW

DBESR] . Zunwedar aniungen waran
rach § 27 VermKatG NRW weroigt
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Flurstiick 651:

Strallenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
Grundstiicksgrof3e:
Grundstiickszuschnitt:

Topografie:

1.3 ErschlieBungszustand

Stral3enart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand:

17K 67/24 Datum 11.11.2025 Blatt

Ca. 9,50 m zum Backhausweg,

ca. 20,50 m zum Am alten Backhaus.

Ca. 10,50 m

Ca. 21,50 m.

226m?>.

Rechteck, im Eckbereich zur Stralle abgerundet.

Uberwiegend eben.

Am alten Backhaus und Backhausweg: Offentliche

E

Stralle, Spielstrale, Sackgasse fiir PKWs (Durchgang

fiir Fahrrdder und FuBlgénger).

Am alten Backhaus.: Gepflasterte Fahrbahn, ohne

ausgewiesene Gehwege. Parkmoglichkeiten in einer

Parkbucht, gegeniiber dem zu bewertenden Objekt.

Backhausweg: Gepflasterte Fahrbahn, ohne ausge-
wiesene Gehwege.

Auszug aus dem Schreiben der Stadt Oberhausen:

Grundstilck Am alten Backhaus 10
Gemarkung Sterkrade, Flur 9, Flurstiick(e) 651
Stichtag 01.08.2025

Es wird hiermit bescheinigt, dass fur das 0. g, Grundstlick

ErschlieBungsbeitrage gemal den §§ 127 ff. Baugesetzbuch fOr dfe
Herstellung der ErschlieBungsanlage Am alten Backhaus sowie
Kanalanschlussbeltrage nach Landesrecht als gezahlt gelten

Hinweis:

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage (ber die bau- und
planungsrechtliche Zuldssigkeil eings Bauvorhabens getroffon

Diese Beschainigung enthalt eine Rechtsauskunft, die sich ausschlieBlich auf
die im Zaitpurkt inrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechislage bezieht
Eine Anderung der Sech- undloder Rechisiage kenn zu einer von dieser
Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspflichten fhren,

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
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Nordrhein-Westfalen (Kommunalabgaben-
Anderungsgesetz Nordrhein-Westfalen - KAG-AG
NRW) verabschiedet. Stralenausbaumafinahmen, die
nach dem 1. Januar 2024 von dem zusténdigen Or-
gan beschlossen werden oder die in Ermangelung ei-
nes gesonderten Beschlusses frithestens im kommu-
nalen Haushalt des Jahres 2024 stehen, unterliegen
dem Beitragserhebungsverbot und der landesgesetz-
lichen Erstattungsleistung.

Anschliisse an Versor- Kanalanschluss, Frischwasser, elektr. Strom, Telefon,
gungsleitungen und Gas.

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, Bei dem zu bewertenden Flurstiick 651 handelt es
nachbarliche Gemein- sich um ein Eckgrundstiick, bebaut mit einer Dop-
samkeiten: pelhaushilfte und einer Garage im Ostlichen Bauwich,

gleichzeitig angebaut an das Wohnhaus. Westlich
schlie3t sich die andere Doppelhaushélfte an. Die Er-
schlieBung erfolgt an der nordlichen Grundstiickssei-
te, vom Backhausweg her. Die Zuwegung und die Zu-
fahrtsfliche zur Garage wurden offen angelegt, die
Befestigung mit Betonsteinpflaster optisch abgegrenzt
zur Pflasterung der Stralen. Kleine Vorgartenbereiche
wurden mit Steinen eingefasst. Die Einfriedung des
Grundstiicks wurde mit Maschendrahtzaun und vor-
gesetzter Hecke vorgenommen. Im Terrassenbereich
wurde zum Nachbarn aullerdem eine abgetreppte
Sichtmauerwand gesetzt.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich gesicherte In Abt. II des Grundbuchs von Sterkrade Blatt

Belastungen: 12822 sind keine wertrelevanten Eintragungen vor-
handen.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch verzeich-

Abteilung I1I: net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht

berticksichtigt.
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Eintragungen im Bau- Im Baulastenverzeichnis von Oberhausen besteht zu

lastenverzeichnis: Lasten des zu bewertenden Flurstiicks keine Eintra-
gung.

Bergbau: Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt

das zu bewertende Grundstiick iiber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Franz Haniel*
sowie liber einem inzwischen erloschenen Berg-
werksfeld.

Eigentliimerin der Bergbauberechtigung ,,Franz Ha-
niel* ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10
in 45141 Essen.

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

Anmerkung:

Bei auftretenden Schiden aufgrund bergbaulicher Einwirkungen kénnen Schadenser-
satzanspriiche gegeniiber dem Bergwerksbetreiber geltend gemacht werden, sofern
keine Bergschidenverzichtserklarung abgegeben wurde. Von der Sachverstdndigen
wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Allein die "Lage im Bergsenkungsgebiet" stellt kein wertrelevantes Merkmal
dar, sondern geht in die Bodenrichtwerte ein. In diesem Gutachten wird fiktiv unter-
stellt, dass die vorliegenden bergbaulichen Gegebenheiten keine Gefadhrdung auf das
Gebiude darstellen und dass keine Wertminderung auf den Verkehrswert vorzunehm-
en ist. Abschlieend kann dieser Punkt jedoch nur durch einen Sachverstdndigen fiir
Bergschidden geklart werden.

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

der Stadt Oberhausen, ist das zu bewertende Grund-
stiick, Flurstiicke 651, nicht als Flache mit Bodenbe-
lastungsverdacht im Kataster der Unteren Boden-
schutzbehdrde der Stadt Oberhausen registriert. Aus-
zug aus dem Schreiben:

., Falls derzeit unbefestigte Freifldchen / naturnahe

Boden auf dem Grundstiick vorhanden sind, gilt un-

abhdngig von einer Erfassung im Kataster: Die Un-
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tersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungs-
karte fiir das gesamte Stadtgebiet von Oberhausen
haben ergeben, dass die naturnahen Boden, ein-
schliefslich Gartenboden und den vor lingerer Zeit
(von ca. 1970) als Kulturboden aufgetragenen natiir-
lichen Bodenmaterialien, mit Schadstoffen oberhalb
der Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) belastet sind.

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

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

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

Wohnbindung: Gemal Auskunft der Stadt Oberhausen, Fachbereich
5-4-10 / Wohnraumf6rderung, Wohnungsaufsicht, un-
terliegen die zu bewertenden Grundstiicke laut den
dort vorliegenden Unterlagen nicht den Bestimmun-
gen des Wohnbindungsgesetzes.

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

Lasten und Rechte: begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht bekannt. Von der Sachver-
staindigen wurden diesbeziiglich keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

Festsetzungen im Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungs-

Bebauungsplan: bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 10 ,,Dohlenstraf3e/Pfalzer Stra3e im Stadtteil Ko-
nigshardt®, rechtsverbindlich seit dem 02.11.1999.
Dieser trifft folgende Festsetzungen fiir das zu be-
wertende Grundstiick:
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WR — Reines Wohngebiet

II-geschossig (Hochstmal)

GRZ: 0,4, GFZ: 0,8,

nur Einzel- und Doppelhéuser zuldssig,
eingezeichnete Baugrenzen.

Die Beurteilung richtet sich nach § 30 BauGB.

Auszug aus dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10:

Siehe auch die Ausziige aus den textlichen Festsetzungen im Anhang, Anlage 8.

Planungsrecht:

In der Bauakte der Stadt Oberhausen gibt es keine Genehmigung fiir den Dachge-
schossausbau zu Wohnraum. In den eingereichten Plidnen ist das Dachgeschoss als
»dpeicher bezeichnet und somit zunidchst kein Aufenthaltsraum 1.S. der LBO NRW.
Zur Klirung, ob die Nutzungsinderung nachtrédglich erreicht werden kann, muss ent-
weder ein Antrag auf Nutzungsdnderung gestellt werden oder bei Genehmigungsfrei-
stellung gepriift werden, ob sdmtliche Voraussetzungen fiir eine Nutzung als Aufent-
haltsraum 1.S. der LBO NRW gegeben sind.

Diese Vorgehensweise libersteigt jedoch den Rahmen des Gutachtens.

GGf. wéren Nachweise beziiglich Wéarme-, Schall- und Brandschutz sowie Statik zu
erbringen und/oder warmeschutztechnische oder statische Nachriistungen vorgenom-
men werden, was Kosten verursachen konnte. Auch ist der zweite Fluchtweg (not-
wendiges Fenster in entsprechender Anordnung, Grof3e etc.) wie auch die ausreichen-
de Belichtung zu tiberpriifen und ggf. herzustellen.

T)
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Da hier keine Genehmigung bzw. keine Erklarung eines Fachingenieurs vorliegt,
werden die Flichen im Dachboden nicht als Aufenthaltsraume gewertet. In diesem
Gutachten wird von einer Nutzung als Hobbyraum ausgegangen, da dies der Plan-
ausweisung entspricht.

Anmerkung:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde soweit es moglich
war gepriift (siehe auch nachfolgende Auflistung der Baugenehmigungen etc.).

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der baulichen

Anlagen vorausgesetzt.

2. Gebaudebeschreibung

Art der Gebiude: 2-geschossiges Einfamilienwohnhaus (Doppel-
haushilfte), mit ausgebautem Dachgeschoss, Mas-
sivbauweise mit Satteldach, voll unterkellert.

Garage, Fertigbauweise mit Flachdach.

Baujahr: Ca. 2000.
Es wurde ein Antrag zur Genehmigungsfreistellung
(§76 Bau O NW) am 08.07.1999 gestellt. Vorhan-
den sind die Antragsunterlagen von 1999, darunter
Pléne mit einem Priifungsstempel fiir die Entwis-
serung vom 17.12.1999.
Laut Angaben der Eigentiimer wurde das Gebédude
am 16.06.2000 abgenommen.

Anmerkung: Die Eigentiimerin erlaubte keine Innenbilder.
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2.1 Fotoreportage

Bild 01

Ubersichtsbild

Blick auf die zu bewertende Be-
bauung Am alten Backhaus 10 in
Oberhausen-Sterkrade. Es han-
delt sich um ein 2-geschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, erstellt als
Doppelhaushilfte in Massivbau-
weise etwa im Jahr 2000. Die
AuBenfassaden  wurden in
Sichtmauerwerk erstellt. An der
linken Giebelseite wurde eine
Fertiggarage mit Flachdach er-
stellt.

Bild 02
Ubersichtsbild
Blick auf die StraBlen- und Gie-
belfassade des zu bewertenden
Objekts. Die ErschlieBung er-
. folgt iber den Backhausweg
{ rechts im Bild. Links erstreckt
1 sich die Strale Am alten Back-
haus. Das Gebidude wurde inner-
halb einer Wohnhaussiedlung
mit baudhnlichen Hausern errich-
tet. Die StraBBen wurden als ge-
pflasterte Spielstral3en angelegt.

Bild 03

Ubersichtsbild

Blick von Siidosten auf die Be-
bauung. Im Bildvordergrund die
Strale Am alten Backhaus und
die hohe Hecke, welche das zu
bewertende Grundstiick einfrie-
det.
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Bild 04

Ubersichtsbild

@ Blick auf die Riickfassade des
4 Wohngebidudes mit Garage
rechts. Im Erdgeschoss wurde
eine Terrassenfliche mit Beton-
steinplattenbelag erstellt, welche
tiber die doppelfliigeligen Fens-
tertliren im Wohnbereich began-
gen wird. Im Obergeschoss bo-
denstéindige Fenster mit vorge-
setzten Stahlgeldndern als Ab-
sturzsicherung.

" Bild 05

Ubersichtsbild

Blick nach links auf den Garten,
| der mit einer Rasenfliche und
umlaufender bepflanzter Beetfla-
che angelegt wurde.

Bild 06

Ubersichtsbild

Blick aus der entgegengesetzten
Richtung auf die Terrasse und
den Garten. Zwischen Terrassen-
fliche und Ileicht nach hinten
ansteigender Rasenfliche wurde
eine Entwésserungsrinne einge-
setzt. Ganz links ein kleines Gar-
tenhaus.
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2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Vorbemerkung:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude
und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
iiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Réumliche Aufteilung (sieche auch Grundrisse im Anhang):

Kellergeschoss: Flur, Waschkiiche und 2 Lagerkeller.

Erdgeschoss: Hauseingang, Diele, WC, Kiiche, Kellerabgang,
Treppe, Wohn- und Essbereich mit Zugang zur riick-
wirtigen Terrasse.

Obergeschoss: Treppe, Flur, Bad und 3 Zimmer.

Dachgeschoss: Treppe, ein groBer Raum und Abstellkammer mit
der Gastherme.

Rohbau:

AuBlenwéinde: KellerauBBenwénde teilw. Beton, ansonsten KS-
Mauerwerk mit Verblendstein insgesamt ca. 32 und
35 cm stark, Gebdudetrennwand ca. 17,5 cm stark,
It. Planunterlagen und Baubeschreibung.
AulBenfassaden in Sichtmauerwerk (Verblendstein).

Innenwande: KS-Mauerwerk ca. 7 und 10 cm stark, It. Planunterla-

gen und Baubeschreibung. Im OG eine nachtraglich
eingezogene Rigipswand zwischen den riickwértigen
Zimmern.
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Geschossdecken: Stahlbetondecken, It. Planunterlagen und Baubeschrei-
bung.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion.

Dachform: Satteldach.

Dachdeckung: Zementdachpfannen.

Dachentwésserung: Rinnen und Fallrohre aus Zink.

Ausbau:

Treppen: Einlaufige, unten und oben angewendelte Holztrep-

pe mit Teppichbeldgen zwischen EG und OG sowie
OG und DG. Harfe aus Holzsenkrechtstiaben mit
Anstrich und Holzhandlauf an der Wand.

Unten angewendelte Treppe mit Teppichbeldgen
zwischen EG und KG. Harfe aus Holzsenkrechtstéa-
ben mit Anstrich und Holzhandlauf an der Wand.

Fu3boden: KG: Flur und Waschkiiche mit Keramikplattenbelag.

EG: Diele, WC, Kiiche und Wohnbereich mit Kera-
mikplattenbelag.

OG: Teppichbelag. Riickwirtige Zimmer mit Lami-
natboden. Bad mit Keramikplattenbelag.

DG: Teppichbelag.
Winde: KG: Raufaseranstrich.

EG: Strukturputz und Anstrich. WC raumhoch ge-
fliest, mit Dekorstreifen in der Mitte. Kiiche mit
Putz und Tapete sowie Fliesenspiegel oberhalb der
Arbeitsflache.

OG: Strukturputz und Anstrich. Zimmer mit Putz
und Tapete. Bad raumhoch gefliest.

DG: Giebelfliche mit Strukturputz und Anstrich.
Drempel mit Tapete.

Decken: KG: Raufaseranstrich.

EG: Strukturputz und Anstrich.
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OG: Strukturputz und Anstrich. Bad mit abgehangter
Paneeldecke und integrierten Beleuchtungskorpern.

DG: Schragen und Decke mit Holzprofilbretterver-
kleidung.

Fenster: KG': Kunststoff-Fenster mit Einfachverglasung in
Kunststoff-Kellerlichtschichten.

EG, OG, DG: Kunststoff-Fenster mit Isoliervergla-
sung mit elektrisch bedienbaren Kunststoffrollldden,
WC und DG ohne Rollldden. Teilw. abschlie3bare
Oliven. Im Wohnbereich 2 doppelfliigelige Kunst-
stoff-Fenstertiiren zur Terrasse. Im Bad mit 1 Schei-
be Strukturglas. Im OG zur Riickseite doppelfliigeli-
ge Fenstertiiren mit Stahlgeldndern als Absturzsiche-
rung. Im DG 2 Dachfldchenfenster. Innenfenster-
banke aus Marmor. Aufenfensterbédnke aus Metall.

Tiiren: KG: Holztiiren in Stahlzargen.

Hauseingang: Kunststofftiir mit Kassetten und Glas-
feldern.

EG, OG, DG: Innentiiren aus Holz in Holzzargen.
Zur Kiiche Glasschiebetiir in Holzzarge. Glastiir
zum Wohnbereich.

Sanitére Ausstattung: KG: Waschmaschinenanschluss im Waschkeller.

EG: WC, ausgestattet mit Waschbecken und Toilet-
tenkorper. Ausstattung aus dem Baujahr. Nur Kalt-
wasserzufuhr.

OG: Bad, ausgestattet mit Badewanne, Duschtasse
mit Echtglasabtrennung, Waschtisch und Toiletten-
korper. Ausstattung aus dem Baujahr.

Elektroinstallation: Normale Ausfithrung aus dem Baujahr. Elektroun-
terverteilung im Keller, mit FI-Sicherheitsschalter.

Heizung: Gastherme von Wolff, Baujahr 2000. Heizkorper.
Zentrale Warmwasserbereitung (iiber Boiler im Kel-
ler). Elektrische Bodenheizung im WC.

Vermietungszustand: Das Objekt wird von der Miteigentiimerin bewohnt.
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten wird
dem Grad der Barrierefreiheit kein wesentlicher ne-
gativer Werteinfluss beigemessen.

Besondere Einrichtungen: Einbaukiiche aus dem Baujahr— aufgrund des Al-

ters ohne Wertansatz.

- Kaminofen im Wohnbereich.

- Breite Markise an der Terrasse.

- Solarpaneele auf der Garage — nicht Gegenstand
der Bewertung.

Besondere Bauteile: - 2 Stufen aus Betonpflastersteinen zum Hausein-

gang.

- Hauseingangsiiberdachung in Stahlkonstruktion
mit Plexiglasdach.

- Leichte Dachiiberstinde mit unterseitiger Holz-
verkleidung.

- Kunststoff-Kellerlichtschichte.

- Kamin mit Faserzementplattenverkleidung und
Abdeckung.

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

Baulicher Zustand:

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2-geschossiges Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss, erstellt in Massivbauweise etwa im Jahr 2000.
Das Gebaude wurde als Doppelhaushélfte auf einem Eckgrundstiick innerhalb einer
Wohnhaussiedlung erbaut. Insgesamt zeigt sich das Objekt in einem dem Alter ent-
sprechenden guten Zustand mit Ausstattung aus dem Baujahr. In 2024 wurde an 4
Stellen die Dichtungen der Gasleitung erneuert, nach Aussage der Eigentiimer.

Folgende Mingel und Schiden wurden festgestellt:
e Im Wohnbereich sind zwei Fliesen des Bodenbelags gerissen.
¢ Die Badewanne zeigt Abnutzungserscheinungen.

¢ An den Fassaden und an der Sichtschutzmauer im Terrassenbereich zeigen sich
Ausblithungen.
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e Die Gastherme stammt aus dem Baujahr 2000. Mittelfristig ist aufgrund des Alters
mit der Erneuerung der Heizungsanlage zu rechnen.

Gemal Gebdudeenergiegesetz GEG ist die Vorlage eines Energieausweises bei Ver-
kauf und Vermieten fiir alle Wohnimmobilien Pflicht. Es i1st darauf hinzuweisen, dass
dieser auf Verlangen des Kaufers oder bei Neuvermietung vorzulegen ist. Von den
Eigentiimern wurde kein Energieausweis vorgelegt, dieser ist ggf. zu erstellen.

Zur Ermittlung der Méngel und Schiden diirfen nicht die tatsdchlichen Kosten abge-
zogen werden, sondern es ist zu untersuchen, welche Wertminderung sich durch
den teilweise sanierungsbediirftigen Zustand ergibt, d.h. was ein potenzieller Erwer-
ber weniger bezahlt aufgrund des Gebaudezustandes.

Die Wertminderung aufgrund von Bauschidden und Baumingeln, bzw. noch einzuho-
lende Genehmigung, wird in Héhe von ca. 10.000,00 € geschitzt (,,besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale* beim Ertrags- und Sachwert).

Anmerkung:

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

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

lung anstellen zu lassen.

Abschitzung der Restnutzungsdauer gemall Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein- Westfalen
(AGVGA- NRW).

Tatsichliches Baujahr: 2000
Ubliche Gesamtnutzungsdauer gemiB GMB 2025 80 Jahre
Restnutzungsdauer aufgrund des Istzustandes: 55 Jahre
Garage

An der Ostlichen Giebelseite des Wohnhauses wurde eine Fertiggarage mit Flachdach
und Stahlschwingtor errichtet. An der Riickseite befindet sich eine Stahltiir zum Gar-
ten. Die Garage ist mit Licht und Strom ausgestattet.
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Auflenanlagen:

Das zu bewertende Eckgrundstiick wurde mit einer Doppelhaushélfte und einer Garage
im Ostlichen Bauwich bebaut, gleichzeitig angebaut an das Wohnhaus. Westlich
schlieit sich die andere Doppelhaushélfte an. Die ErschlieBung erfolgt an der nordli-
chen Grundstiicksseite, vom Backhausweg her. Uber zwei Stufen mit Betonsteinpflas-
ter gelangt man zum Hauseingang. Die Zuwegung und die Zufahrtsfliche, bzw. der
Stellplatz vor der Garage wurden offen angelegt, die Befestigung mit Betonsteinpflas-
ter optisch abgegrenzt zur Pflasterung der Stra3en. Kleine Vorgartenbereiche wurden
mit Kies und Bepflanzungen angelegt und mit Steinen eingefasst. Links der Garage
befindet sich ein Stahltor, iiber welches man auf den riickwértigen Grundstiicksbe-
reich, bzw. in den Garten gelangt. An der Gebduderiickfassade wurde eine Terrasse
mit Betonsteinplatten erstellt, welche vom Wohnbereich her begangen wird. Im Ter-
rassenbereich wurde eine abgetreppte Sichtschutzmauer zum westlich angrenzenden
Nachbargrundstiick errichtet. Das Mauerwerk wurde wie die AuBenfassaden des
Wohnhauses erstellt und zeigt erhebliche Ausblithungen. Der Gartenbereich wurde mit
einer Rasenfldche angelegt, welche ringsum von einer bepflanzten und mit Betonstei-
nen eingefassten Beetfliche umrandet ist. Die Gartenfldche besitzt eine leichte Stei-
gung nach hinten, bzw. Siiden. Zwischen Rasen und Terrasse wurde eine Entwésse-
rungsrinne eingesetzt. Ostlich der Terrasse befindet sich ein kleines Gartenhaus. Die
Einfriedung des Grundstiicks wurde mit Maschendrahtzaun und vorgesetzten Hecke
vorgenommen.

Anmerkung: Auflenanlagen sind grundsdtzlich nur in der Hohe zu beriicksichtigen,
wie sie schdtzungsweise den Verkehrswert des Grundstiicks, d.h. den Wert fiir den
durchschnittlichen Nachfrager nach dem Bewertungsobjekt iiber den reinen Boden-
wert hinaus erhohen. Damit soll zum Ausdruck gebracht werden, dass tatsdchlich
entstandene Herstellungskosten nicht immer eine Erhohung des Sachwertes verursa-

chen, bzw. nur zu einem Teil Beriicksichtigung finden.
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2.3 Massen und Flichen
Bruttogrundflichen (BGF):

Die Bruttogrundfldchen wurden auf der Grundlage der, der Hausakte der Stadt Oberhausen
entnommenen, Pldne ermittelt. Es handelt sich dabei um Circa - Mal3e, da ein gesondertes

AufmalB nicht angefertigt wurde.

Wohnhaus

KG: 5,675 * 10,02 = 56,86 m?

EG: wie KG = 56,86 m?

OG: wie KG = 56,86 m?

DG: wie OG = 56.86 m?
227,44 m?

Bruttogrundfliche gesamt: rd. 227,00 m?

Bruttogrundfliche Garage:

Gemal tim-online.nrw.de: 3,00 * 6,00 = rd. 18,00 m?

Wohn- und Nutzflichen:

Die Wohnfldchen wurden auf der Grundlage eines vor Ort aufgenommenen Aufmalles er-
stellt.
Die Berechnungen weichen zum Teil von den relevanten Vorschriften wie II.BV und

WOoFI1V ab und sind nur zum Zwecke der nachfolgenden Wertermittlung zu verwenden.

Erdgeschoss:

Diele: 1,21 ¥4,36 + 1,04 * 0,7 = 6,00 m?
WC: 1,66 * 0,99 — 0,75 * 0,21 = 1,49 m?
Kiiche: 4,30 * 2,75 = 11,83 m?
Wohn/Essbereich: 5,12*%492-1,18*1,04 -1,11 *0,73 = 23,15 m?
42,47 m?
Obergeschoss:
Flur: 0,98 * 2,65 = 2,60 m?
Bad: 2,17 %2778 -0,24 * 0,75 = 5,85 m?
Zimmer: 2,84 %440 —-1,49 * 0,20 = 12,60 m?
Zimmer: 2,76 ¥3,73 -0,41 * 0,42 = 10,12 m?
Zimmer: 4,87 *226+0,78 * 1,05= 11,83 m?

42,60 m?
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Hobbyriume im Dachgeschoss:

5,14 *7,61-3,07 * 1,47 -3,67 * 0,18
-3,67*1,28*0,5-5,14*0,11-5,14*1,28*0,5= 27,74 m?

Anmerkung: Die im Dachgeschoss befindliche Fldche ist nicht als Aufenthaltsraum zu wer-
ten. Der Nutzungswert, hier Wertung als ,,Hobbyraum®, dieser Rdumlichkeiten ist nicht so
hoch wie Wohnraum gemaf Richtlinien zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung (Wohnfliachen- und Mietwertrichtlinien- WMR), die sich an beste-
henden Rechtsprechungen zur Wohnfldchenberechnung orientieren. Fiir diese Fliche erfolgt
eine Anrechnung beziiglich des Mietwertes zu 70 %. Der Abzug wird jedoch nicht in der

FlachengroBe, sondern im Mietwert vorgenommen, siche unter Ertragswertermittlung.

Wohnflache Erdgeschoss: 42,47 m?
Wohnfldache Obergeschoss: + 42.60 m?

85,07 m?
Hobbyraume DG: rd. 27,74 m?
Gesamtwohn- und Hobbyflache: 85,07 m? + 27,74 m? = rd. 112,81 m?

Anrechnung Auflenfliche:

Tatsdchliche Terrassenflache: 8,48 * 3,53 =29,93 m?

Grundfldchen von Balkonen, Loggien, Dachgirten und Terrassen (bis maximal 15 % der
Wohnfliche) sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte ihrer tatsidchli-
chen Flache als Wohnfldche anzurechnen.

Die Anrechnung wird nach den Richtlinien zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberech-
nung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinien- WMR), die sich an
bestehenden gesetzlichen Vorschriften und Verordnungen sowie an der Rechtsprechung zur

Wohnfldachenberechnung orientieren, berechnet, siche Auszug:

(2) Die mut den in Abs. 1 genannten Wohnmwertfaktoren anrechenbare
Grundflache der AuBenwohnbereiche betriigt bei Wohnungen muit einer
Wohnfliche (ohne Aufenwohnbereiche) von s zu 80,0 m* hachstens
12,0 m?, ber Wohnungen mit emer Wohnflache iiber 80.0 m? (ohne AunBen-
wohnbereiche) hichstens 15 % dieser Wohnfliche Dhe dariiber hinauspe-
hende Grundflsiche 1st bis zu einem wirtschafthch sachgemafien Hochstwert,
der einzelfallbezogen festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors nach
Abs 1 aneurschnen
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Die anrechenbare Grundfldche der Terrasse betrdgt zundchst hochstens 15 % der Wohnflé-
che, das sind bei 112,81 m?, 16,92 m?. Der Wohnwertfaktor wird mit 0,25 geschétzt, woraus
sich eine zur Wohnfldche anrechenbare Fliche von: 0,25 * 16,92 m? = 4,23 m? ergibt. Der
ibrige Teil der AuBBenflachen wird gem. WMR mit 40 % des Wohnwertfaktors (25 %) be-

rechnet;

Anrechenbare Terrassenfliche:

112,81 *#0,15=16,92 * 0,25 = 4,23 m?
29,93 -4,23 =rd.13,00 * 0,4 * 0,25 = 1,30 m?
5,53 m?

Zusammenstellung der Wohn- und Hobbvflichen:

Erdgeschoss: 42,47 m?
Obergeschoss: + 42,60 m?

85,07 m?
+ anrechenbare Au3enflache: + 5,53 m?

90,60 m?
Gesamtwohnfliche EG/OG: rd. 91,00 m?
Hobbyriume DG: rd. 28,00 m?

Gesamtwohn- und Hobbyfliche: rd. 119,00 m?
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3. Verkehrswertermittlung

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

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

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

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

3.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren

sind:

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

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens 2 moglichst weitge-
hend voneinander 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.

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

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

Bei vermieteten Ein- bis Zweifamilienhdusern oder fiir Hauser fiir die die zu erzielen-
de Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht wird nach dem Auswahlkriterium "Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewohnlichen Geschéftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren (gem. §§27 - 34 Im-
moWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewer-
tungsmodell eingefiihrten Einflussgro3en (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer,
Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

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

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

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der orts-
ibliche Miete),

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

- Abweichungen in der GrundstiicksgroB3e, wenn Teilflichen selbstéindig verwertbar
sind.

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

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgaben-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwertwerts berticksichtigt.

3.2.1 Bodenwert Flurstiick 651

Bodenrichtwert

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

Unabhéngig 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 109016 in Oberhausen-
Sterkrade, am alten Backhaus 10 (Lagebezeichnung: Pfdlzer Straf3e 20) zum Stichtag

01.01.2025: = 450,- €/m?*
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Baufldche/Baugebiet = Wohnbauflédche

ErschlieBungsbeitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1-1I

Geschossflichenzahl (WGFZ) =0,6

Grundstuickstiefe =30m
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Anpassung an die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte wurden zum 01.01.2025 abgeleitet.

Um den Bodenrichtwert auf den Wertermittlungsstichtag 26.09.2025 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 Erh6hung von rd. 4,6%.

Es wird bis zum Stichtag von einer Stagnation ausgegangen und der Bodenrichtwert in
Hohe von 450 €/m? als Basiswert herangezogen.

Beriicksichtisung der gof. abweichenden WGFZ

Siehe Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Oberhausen:
Woertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstiickstiefe

Die Grundstiickstiefe wird von der StraBe zur riickwartigen Grundstiicksgrenze gemessen.

Bei groBerer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der Wertermittiung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Beriicksichiigung von Grofe und Nutzungsmaglichkeit gesondert zu beurteilen. In der Regel sind
bis zu 30 % des Bodenwertes des Vorderlandes fir das Hinterland angemessen.

Gemal § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021) wird
bei dem MaB der baulichen Nutzung auf das Verhalinis der Flachen der Geschosse zur
Grundstiicksflache (Vorderland) abgestellt. Danach sind zur Ermittlung dieses MaBes die Flachen aller
oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuBenmaBen Zzu berilicksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung 2zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ithre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 1,40 m Ober die
Geldndeoberflachen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer
Flache zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichfigt.

Durch Division der so ermifielien Flachen der oberirdischen Geschosse (werirelevante Geschossflache)
durch die Grundstiicksflache (Vorderland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Abweichungen der WGFZ und der Tiefe des zu bewertenden Grundstiicks vom zonalen Bodenrichiwert
sind durch eine vom Gutachlerausschuss aus Kaufpreisen abgeleiteten und im letzten Teil der
Fachinformation angegebene Regressionsformel zu beriicksichtigen.

WGFZ Bewertungsgrundstiick:
56,86 + 56,86 + 0,75 * 56,86 = 156,37 m?/ 226 m? = 0,69, 0,69
WGFZ Richtwertgrundstiick: 0,60

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

n Tief

Zur Bericksichtigung von WGFZ und Tiefe hat der Gulachterausschuss eine Regressionsformel
abgeleitel. Damit kénnen beide Einflisse zusammen erfassl werden. Dazu sind im Zahler die
Eigenschatten des Bewertungsgrundsticks (WGFZ, Tiele) und im Menner die Eigenschaften des
Bodenrichtwerts (WGFZerw, Tiefesmw) einzusetzen. Durch Division wird der Wertfaktor fir das
Bewertungsgrundstick im Verhaltnis zu den Bodenrichiwerteigenschaften ermittelt:

101,24+ 43,2 " WGFZ - 0,57 " Tiefe

Wertfaktor = .
o = J012+432" WGFZgay - 0.57 * Tielegnw
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101,2 +43.2 * 0,69 - 0,57 * 21.5
101,2 + 43,2 * 0,6 — 0,57 * 30,0

Angepasster Bodenwert: 118,75/ 110,02 =rd. 1,08 * 450 €/m? = rd. 486 €/m>.

Himmelrichtung des Gartens

Ausrichtung des Grundsticks

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

Auswirkung der Ausnchitung des Bewertungsgrundstiicks (Himmelsrichtung)

Awusrichtung nach Norden und Nordosten Wertfaktor 0,95
Ausrichtung nach Suden, Sudwesten, Westen Wertfaktor 1,05

Fiir die Gartenausrichtung nach Siid/Siidwest betrdgt der Anpassungsfaktor 1,05.
Angepasster Bodenwert: 1,05 * 486 €/m? = 510,30 €/m>.

Aufgrund der Ecklage ist das zu bewertende Grundstiick exponierter und hat einen
groBeren Anteil an stralenanschlieBenden Grundstiicksgrenzen. Diese Eigenschaft
wird mit einem Abzug von 5 % gewlirdigt:

510,30 €/m? * 0,95 = 484,79 €/m?, rd. 485 €/m?

Unter Bezug auf den Bodenrichtwert wird unter Berticksichtigung der Bodenpreis-
entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag sowie der gegeniiber dem Richtwert-
grundstiick abweichenden wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks, der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2025 wie folgt geschétzt:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies Bauland:
226 m* * 485,00 €/m> = 109.610,00 €

Bodenwert Flurstiick 651:
(angemessener Preis zum Wertermittlungsstichtag) rd. 110.000,00 €
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3.3 Sachwertermittlung

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

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

Liegen fiir den maB3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erfor-
derlich ist.

Bewertungsmodell

Der ortlich 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-
gemdl} die Sachwertfaktoren fiir Mehrfamilienhduser deutlich unterhalb der Sach-
wertfaktoren von Ein- und Zweifamilienhdusern liegen.

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

Die zur Sachwertermittlung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlédutert.
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Um markigerechte 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 weist 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 fir die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes
Gesaminutzungsdauer in der Regel 80 Jahre (s. Anlage 1 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer (Gesamtnutzungsdauer - Alter)
gegebenenfalls modifizierte Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung 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 (m?®) oder der Gebaudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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 mdglich, 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,
Ausfithrungsstandards, Grofe und anderen Abweichungen. Die Normalherstellungs-
kosten werden mittels Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den Qualitits-
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 geméaf
Grundstiicksmarktbericht Oberhausen 2025 nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der sachverstindig geschétzten modifizierten Restnutzungsdauer
(RND) des Gebdudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bei ModernisierungsmaBnahmen wird die Restnutzungsdauer nach Anlage 2 Im-
moWertV des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.
NRW verliangert. Fiir in diesem Modell genannte Modernisierungsmaflnahmen wer-
den Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen werden mit einer
verminderten Punktzahl beriicksichtigt.

GemilB 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 55 Jahren ermittelt.

Auflenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBlerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebidudeau3enwand
bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

Siehe unter Sachwertermittlung

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

Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche
auBlere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

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

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhen-
den in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-
nahme, technischen, chemischen 0.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.
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3.3.1 Sachwert Flurstiick 651
Einfamilienhaus

Bruttogrundflache

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,896

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflaiche x Normalherstellungskosten
227 m? x 1.488,36 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer 55 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,6875

Besondere Einrichtungen, Zeitwert pauschal

Gebiudewert Einfamilienhaus
Garage

Bruttogrundfliache

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten)
am Wertermittlungsstichtag, NHK 2010 x 1,896

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflédche x Normalherstellungskosten
18 m? x 464,52 €/m?

Wertminderung wegen Alters (linear)
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre, Restnutzungsdauer 35 Jahre
Restwert: Herstellungswert * 0,583

Gebéaudewert Garage

rd. 227,00 m?

785,00 €/m?
1,896

1.488,36 €/m?

337.857,72 €

232.277,18 €

+ 5.000,00 €
237.277,18 €

rd. 237.300,00 €

18 m?

245 €/m?
1,896

464,52 €/m?

8.361,36 €

4.874,67 €
rd. 4.900,00 €
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Zusammenstellung der Sachwerte

Gebidudewert Einfamilienhaus
Gebidudewert Garage
Wert der AuBBenanlagen, Zeitwert pauschal

Datum 11.11.2025 Blatt @

237.300,00 €
4.900,00 €
+ 10.000,00 €

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (incl. BNK) 252.200,00 €

Bodenwert
Vorlaufiger Sachwert incl. BNK

Marktanpassung:

+ 110.000.00 €
362.200,00 €

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

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

stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Fiir die vorliegende Gebédudeart wurden vom Gutachterausschuss der Stadt Oberhau-

sen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, siche Auszug aus dem Marktbericht:

Im Rahmen der Auswertung wurde fesigestelli dass ber Grundsticken in guten Wohnlagen hohere
Kaufpreise im Verhaltnis zum Sachwert bzw. bei Grundsticken in einfachen Wohnlagen niedrigere
Kaufpreise im Verhéltnis zum Sachwert vereinbart wurden. AuBerdem ist das Verhdlinis vom Kaufpreis
zum Sachwert abhdngig won der Ar der Bebauung. So wurden bei freistehenden
Einfamilienwohngebduden und bei Reihenmiftelhdusern im Verhalinis zum Sachwert durchschnittlich
héhere Kaufpreise vereinbart.

Bei der Verkehrswertermittiung einzelner Objekte sind die jeweiligen Eigenschaften zu wirdigen und im
Rahmen der Marktanpassung sachverstandig zu beriicksichtigen.

Die nachstehend aufgefihre Tabelle (einschl. grafischer Darstellung) wurde anhand von Kaufpreisen aus
dem Jahr 2023 abgeleitet. Aufgrund der Stichprobe konnten dabei flr Zweifamilienwohngebdude keine

aussagekréftigen separaten Werte ermittelt werden.

Anpassung an die Marktlage

Verhaltnis Kaufpreis zu Sachwert

Sachwertfaktoren Sachwertfaktoren
Sachwert (fir 1- und 2- Sachwert {far 1- und 2-
Familienwohngrundstiicke) Familienwohngrundstiicke)
125.000 € 1,39 425.000 € 1,08
150.000 € 1,36 450.000 € 1,06
175.000 € 1,32 475.000 € 1,04
200.000 € 1,29 500.000 € 1,02
225.000 € 1.27 525.000 € 1,00
250.000 € 1,24 550.000 € 0,98
275.000 € 1.21 575.000 € 097
300.000 € 1,19 600.000 € 0,95
325.000 € 1,16 625.000 € 0,93
350.000 € 1,14 650.000 € 092
375.000 € 1,12 675.000 € 0,90
400.000 € 1,10 700.000 € 0.89
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Sachwertfaktor Sachwertfaktoren
-Grundsticke in mittleren Wohnlagen-
16

15

14

0,9

0.8 : ,
100000 200000 300000 400000 500000 6500000 700000

Sachwert in €

Aufgrund der beschriebenen Eigenschaften (mittlere bis gute Lage, Hohe des vor-
laufigen Sachwertes, Doppelhaushilfte, Restnutzungsdauer, Hobbyraum DG) wird
fiir das zu bewertende Objekt der Sachwertfaktor mit 1,10 geschitzt.

Vorldufiger marktangepasster Sachwert, 362.200 € * 1,10 398.420,00 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 25-26) - 10.000,00 €
388.420,00 €

Marktangepasster Sachwert Flurstiick 651 rd. 388.000,00 €
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3.4 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich 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 einschlieflich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

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

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

Modellkonformitit (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die-
selben Modelle und Modellanséitze 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 malBigeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der 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 Vorsizenden der Gutachterausschisse fir Grundstlckswerte in Nordrhein-
Wesifalen® (AGVGANRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung wvon
Liegenschaftszinssatzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Ver@nderungen
angepasst. Die Anwendung dieser empiohlenen Modelle filhrte dazu, dass eine einheitliche und damit
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssédtzen sowie eine einheitliche Darstellung in den
Grundstiicksmarktberichten der wverschiedenen Gutachterausschisse erreicht werden konnte. Aus
Grinden der Modellkonformitdt sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten
Liegenschafissaize anzuhalien.

Nachstehend sind die wesentlichen Einflussgrofien zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefihrt.

In Einzelfallen wird auf das unter www boris nrw.de veraffentlichte Standardmodell verwiesen
Kaufpreis Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder perstnliche Verhaltnisse

beeinflusst sind, wurden bei der Ableitung ausgeschiossen, es sei
denn, dass die Auswirkungen genugend sicher erfasst werden
konnten

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

Bewirtschaftungskosten gemal Anlage 3 ImmoWertV:

Instandhaltungskosten

13,80 € Wohngebaude,

104,00 € Garagefahnlicher Einstellplatz

[ Pkw-Aulienstellplatze gelten nicht als ahnliche Einstellplatze)

Verwaltungskosten

351,00 € Wohnen, 420,00 € Eigentumswohnung und

46 00 € Garage/ahnlicher Einstellplatz

Mietausfallwagnis bei Wohngrundsticken in der Regel 2 %

Gesamtnutzungsdauer Wohngebéaude in der Regel 80 Jahre

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

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

tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten;
separat nutzbare Grundstucksteile sind abzuspalten

Rohertrag / Reinertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und zuléssi-
ger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdgen; hierbei sind die tatsidchlichen Ertrdge
zugrunde zu legen, bzw. dem Modell des GAA Oberhausen entsprechend die nach-
haltig erzielbaren Ertrage. Der jéhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen
Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die flir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zu-
lassige Nutzung entstehenden regelméfBigen 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, Authebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden
vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht 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)Ertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst
auf die Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

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

Vom Gutachterausschuss der Stadt Oberhausen wurden keine Liegenschaftszinssétze
fiir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet, sondern nur ab Dreifamilienhdusern. Lie-
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genschaftszinssitze fiir Ein- bis Zweifamilienhduser liegen im Mittel unterhalb des
Liegenschaftszinssatzes fiir Dreifamilienhduser.

Laut Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Oberhausen liegen Liegenschaftszinssitze fiir Dreifamilienhduser bei 3,0 % bei einer
Standardabweichung von 0,51 und fiir unvermietete Eigentumswohnungen bei 1,78 %
bei einer Standardabweichung von 0,37, sh. Auszug aus dem GMB Oberhausen:

Liegen- Kennzahlen
schaftszins- {Mittelwerl und Standardabweichung)
satz @ a2 & @A
{mit Standard- Grie Kaufpreis Miete RND
Gebaudeart abweichung) | N WINF jem? jem'
Wohnungseigenium 1,78 % 71 BB S m? 2183 -€ 683€ 441 J.
(selbstgenutzt) (£ 0,37 %) (22,0 m*) (£ 575~€) | (£061€) [(x13.3J)
Wohnungseigentum 2,24 % k< 744 m* 1830-€ T0B€ 384 4
(vermietet) (£ 0,36 %) (£ 21,0 m?) (£ 576,—€) | (£1,08€) |(+13,00)
Dreifamilienhauser 3,00 % 16 241 m* 1.283,—-€ 563 € 3704
(20,51 %) (£ B8 m?) (£315-€) | (£054€) |(£104J)

Der Grundstiicksmarktbericht von NRW aus dem Jahr 2025 weist folgende Liegen-
schaftszinssétze fiir Einfamilienreihenhduser und Doppelhaushilften aus:

Liegenschaftszinssitze Reihenhiuser und Doppelhaushdlften in Prozent

-

[ |

iy Vg TR

Abb &18 Leganschafssinssatze fue ar unif Doppe =0 i Frozent aw Benchisar
i devt Tustandiphafzberaien dir Cofachierauischosss

Fiir das zu bewertende Einfamilienhaus wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,0 % in
Anlehnung an den Liegenschaftszinssatz fiir unvermietetes Wohnungseigentum ge-
schitzt (mittlere Wohnfldche, hohere RND, Ausstattung etc.).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Siehe unter Sachwertermittlung
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3.4.1 Ertragswert Flurstiick 651

Das Einfamilienhaus ist unvermietet und wird von der Eigentiimerin genutzt.

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

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete wird von den Mietrichtwerten des
Mietspiegels der Stadt Oberhausen Stand 01.03.2025 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 geméf § 27 I1.BV enthélt: Kosten fiir
Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis. Es handelt sich um Nettokaltmie-

ten. Auszug aus dem Mietspiegel:
Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten fiir
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden
Gruppe mit zeitgeméaler Beheizung, Bad/WC mit fol-
genden Merkmalen:

Wohnungen in mittierer Wohnlage
in den Baujahresgruppen | und Il ohne Balkon,
in den Baujahresgruppen Il bis VI mit Balkon

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

- Dammung von mindestens zwei Aulltenwanden
und/oder des Daches vor 1995 (bei Gebauden
Baujahr 1950 - 1995)

~  Beton-/Holztreppenhduser durchschnittlich ge-
pflegt, Wande verputzt/Strukturputz

- nutzbare Oberbdden Uberwiegend mit Laminat,
Teppich- oder Vinylbéden (bei Gebauden ab
Baujahr 1995)

—~  Fenster mit Isolierverglasung eingebaut wvor
2005 (in Gebauden ab 2005 baujahresentspre-
chend), ohne Rollladen
Elektroausstattung in ausreichendem Umfang
(es ist méglich, zwei starke Endgeréte gleichzei-
tig zu betreiben)

- zentrale Warmwasserversorgung oder elekir.
Durchlauferhitzer

-~ Bad umlaufend gefliest

- Heizungsanlage von 1995 bis 2014 (nicht Ful%-
bodenheizung oder Fernwarmeanschluss)
Meodernisierungen von Bad, Elektroinstallation
und andere Modernisierungen vor 2005 (in Ge-
bauden ab 2005 baujahresentsprechend)

- Wohnung und Gebaudezugang nicht barrierefrei
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Zunéchst ist von der Baualtersgruppe V, 1995 bis 2014, auszugehen.

Die diesbeziigliche Mietpreis-Spanne gemall Mietspiegel betrigt:

Fiir Wohnungen ab 90 m?:

5,36 bis 8,67 €/m?, Mittelwert 7,06 €/m?

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

gel zu berticksichtigen, siche Auszug:

Die Mietwertspannen dienen zur Ber(cksichtigung
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 Qualitat, hochwertige TG-
ren), gehobene Ausstattung der Sanitérraume (Sani-
tdr in anspruchsvoller Ausfihrung, hochwertige

Fliesen/Marmor/MNatursteinplatten), Heizung mit
Warmepumpe, Balkonel Dachterrassen grofier 10 m?,
aultergewdhnlich gute Wohnlage, Garten zur alleini-
gen Nulzung, besondere Gemeinschaftsrdume wie
Schwimmbad, Sauna, Hobbyraum etc.

Abschlage unter anderem fiir Wohnungen ohne Bad
und/oder ohne Heizung, Toiletten aulerhalb der
Wohnungen, Wohnungen ohne Wohnungsab-
schluss, Dachgeschosswohnungen mit geringer
Wameddmmung, Untergeschosswohnungen, Woh-
nungen im Hinterhaus, fehlender Keller bzw. Neben-
raum auflerhalb der Wohnung, Elektrospeichertfen,
unglnstige Grundrissgestaltung (gefangene Riume)
unglnstigere Belichtungs-/Beluftungsverhaltnisse

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

nenwert, = 8,67 €/m? auszugehen.

Das Objekt liegt gemall Beschreibung des Mietspiegels in der mittleren bis guten Lage.

Zu- bzw. Abschldge gem. Mietspiegel:
Rollladen

Gaste-WC

Zuschlag wegen Lage (mittel bis gut)

Es ergibt sich der folgende Mietwert:
8,67 €/m?+ 0,18 + 0,40 + 0,30 = 9,55 €/m?,

+ 0,18 €/m?
+ 0,40 €/m?
+ 0,30 €/m?

rd. 9,60 €/m?

Siehe auch Auszug aus dem Mietspiegel RDM Essen fiir 2025:

Wohnungsmieten

mit ca. 80 m’ Wohniliche, yorausgesetrl, die Ausstattung ist der heutigen Zeit angepasst®
Essen ~ 650 A~ B850 ~ 1390
Battrop ~ 600 A~ 730 A 11,50
MAGIheim 2 d. Rubr & 650 & B.BO & 1280
Oberhausen 6,00 A~ 710 & 9,60
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Die Anrechnung beziiglich des Mietwertes erfolgt zu 70 % des Mietwertes.
9,60 €/m? * 0,70 = 6,72 €/m?, rd. 6,70 €/m?

EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 67/24

Hobbyriume im DG:

Ortsiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten)

MIETEINHEITEN FLACHE NETTOKALTMIETE
m’ €/m’ €/Monat €/Jahr
Wohnung EG/DG 91,00 9,60 873,60 10.483,20
Hobbyraume 28,00 6,70 187,60 2.251,20
Garage 1 Platz 50,00 600,00
Miete gesamt 119,00 13.334,40
Jahrliche Nettokaltmiete insgesamt 13.334,40 €
Abziiglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:
351 €/Wohnung + 46 €/Garage gem.
GMB Oberhausen - 397,00 €
Instandhaltungsaufwendungen
13,80 €/m> Wohnfldche + 104 €/Garage
GMB Oberhausen * 119 m? -1.746,20 €
Mietausfallwagnis
2 % des wohnbaulichen Rohertrages = - 266,69 €
2.409,89 €
- 2.409.89 €
Jahrlicher Reinertrag 10.924,51 €
Reinertrag des Bodens
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert
2,0 % * 110.000,00 € - 2.200.00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 8.724,51 €
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Ubertrag Ertrag der baulichen Anlagen 8.724,51 €
Kapitalisierungsfaktor (55 Jahre RND und 2,0 % LZ) * 33,175
Ertragswert der baulichen Anlagen 289.435,69 €
+ Bodenwert + 110.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert 399.435,69 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau (sh. Seite 25-26) - 10.000,00 €
389.435,69 €

Ertragswert insgesamt rd. 389.000,00 €
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3.5 Ableitung des Verkehrswertes

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

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

3.5.1 Verkehrswert Flurstiick 651, Einfamilienhaus mit Garage

Der Sachwert wurde mit rd. 388.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 389.000,00 € ermittelt.

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

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

Beziiglich der erreichten Marktkonformitit der Verfahrensergebnisse orientiert sich
deshalb der Verkehrswert vorrangig am Sachwert mit 3/4 Gewichtung und 1/4 Ge-
wichtung des Ertragswertes, = rd. 388.000 €.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein 2-geschossiges Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss, erstellt in Massivbauweise etwa im Jahr 2000.
Das Gebidude wurde als Doppelhaushilfte auf einem Eckgrundstiick innerhalb einer
Wohnhaussiedlung erbaut. Des Weiteren wurde eine Fertiggarage an der freien Gie-
belseite errichtet. Insgesamt zeigt sich das Objekt in einem dem Alter entsprechenden
guten Zustand mit Ausstattung aus dem Baujahr.

Die Gesamtwohnflidche incl. Hobbyraum im DG wurde mit rd. 119,00 m? errechnet.
Die Grundstiicksfldche betrigt 226 m?.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) bebaute
Grundstiick in 46145 Oberhausen, Am alten Backhaus 10, Gemarkung Sterkrade,
Flur 9, Flurstiick 651, Grundbuch von Sterkrade Blatt 12822, wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.09.2025 mit gerundet

388.000,00 €
in Worten: dreihundertachtundachtzigtausend Euro geschitzt.
(Rohertragsvervielfaltiger: 29,1, rd. 3.260 €/m? bei 119 m? Wohn/Hobbyflache).

Ohne die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Wertminderung in
Hohe von insgesamt 10.000 €) ergédbe sich ein Wert von ca. 398.000,00 € (Roher-
tragsvervielfaltiger: rd. 29,8, rd. 3.340 €/m? Wohnfl4che incl. einer Garage).

Dieser Wert liegt im Bereich der durchschnittlichen Werte fiir ein Einfamilienreihen-
endhaus, sh. nachfolgenden Auszug aus Marktbericht 2025 Oberhausen:

St WE Doppelhaushélften / Reihenendhauser
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Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise fiir Reihenendh&user und Doppelhaushilften in
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Abb. 5-16 Emtwickiung der durchsehnitichen Kauwfpreize fGr Reitenendhdusar und Doppethaushaifien nach Bavaterskiassen
in Ewg in NRW
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Dipl.-Ing. Eva Héffmann - Dodel

Miilheim a.d. Ruhr, 11.11.2025

I[}ipl.alng. '*.\I'f-
| Eva HoHmann-Dodel \
Sachverskindiga K J
Bewrzriung von bebattin und
unbabaiten Grundsticken /=

1—.'
[
4
]

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 Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Anlagen: Literaturverzeichnis, Planunterlagen, Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung
Arnsberg, Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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Am alten Backhaus 10
Grundriss Kellergeschoss

Datum 11.11.2025  Blatt E

Anmerkung: der Keller wurde in verschiedene Riume unterteilt.

Ein aktueller Grundriss liegt nicht vor.
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Anlage 3

Wohnen/
Essen
I 30,61 gm

Am alten Backhaus 10

Grundriss Erdgeschoss

Anmerkung: Zwischen Kiiche und Wohnzimmer wurde eine Wand eingezogen.
Ein aktueller Grundriss liegt nicht vor.
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Am alten Backhaus 10
Grundriss Obergeschoss
Anmerkung: Die riickwirtigen Zimmer wurden durch eine Rigipswand getrennt.

Ein aktueller Grundriss liegt nicht vor.

Datum 11.11.2025  Blatt 5 7 I
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Anlage 5
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Am alten Backhaus 10

Grundriss Dachgeschoss
Anmerkung: der Dachraum wurde als Zimmer ausgebaut.

Ein aktueller Grundriss liegt nicht vor.
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Am alten Backhaus 10
Gebiudeschnitt
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Anlage 7

Auszug aus dem Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg:



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 67/24 Datum 11.11.2025  Blatt 61'



EvA HOFFMANN-DODEL 17 K 67/24 Datum 11.11.2025  Blatt 62'

Anlage 8

Ausziige aus den textlichen Festsetzungen des VB Bebauungsplanes Nr. 10:
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