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Grundstück Siegesstraße 181 
Gemarkung Holten. Flur 1, Flurstück(e) 2927 

Es wird hiermit bescheinigt, dass für das o. g Grundstück 

Erschließungsbeitrage gemäß den §§ 127 ff Baugesetzbuch für die 
Herstellung der Erschließungsanlage Siegesstraße als gezahlt 
gelten 

* Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW für die 
Verbesserung der Teilanlagen Fahrbahn. Gehwege. 
Straßenentwasserung. Beleuchtung. Parkflachen und Radwege der 
Erschließungsanlage Siegesstraße im Jahre 2011/12 gezahlt 
wurden 

Kanalanschlussbeitrage nach Landesrecht als gezahlt gelten 

Hinweis: 

Mit dieser Bescheinigung wird keine Aussage Uber die bau- und 
planungsrechtliche Zulässigkeit eines Bauvorhabens getroffen 

Diese Bescheinigung enthalt eine Rechtsauskunft, die sich ausschließlich auf 
die an Zeitpunkt ihrer Erteilung vorhandene Sach- und Rechtslage bezieht. 
Eine Änderung der Sach- und/oder Rechtslage kann zu einer von dieser 
Bescheinigung abweichenden Beurteilung etwaiger Beitragspftichten fuhren 
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2/xul Da« Flurstück 2925 lat forgesehrieben in 
die Flurstücke 3415, 3*16 und 3*17. Das 
Recht ist an den Flurstücken 3*15 und 3*17 
erloschen. Das Flurstück 3*16 ist nunaehr 
in Blatt 2 eingetragen. Vermerkt am n. . 
Oktober 1981. / g

2/zu 1 Dat Flurstück 2926 ist nunaewr eingetragen 
in Blatt 1757 und das Recht dort in Abt.il 
Nr. 1. Vermerkt am 6. September 1996. 

-I Grunddienstbarkeit, bestehend in einen Grensbebauungsrecht für 
welligen Eigentümer der Grundstücke Flur 1 Flurstücke <p25 und 2926 
eingetragen in um ten,Blatt 0001 -■ Da» Becht ist auf denBlatt des 
herrschenden Grundstücke vermerkt. Unter Bezug auf die Bewilligung von 
.v Des «aber 1967 eingetragen an 5. Juni 1968. _ 
Hit den belasteten Hiteigentuaeanteil van Blatt 096} hierher - suf
die für die anderen Kiteigentumsanteile angelegten Grundbuchbldtter 
(Blatt 1157. 1158, 1159, 1160,1161,1162, 1165, 116ft, 1165. 1166,1167.116®) über¬ 
tragen a» s September 1980. 

1 Ober das Vermögen des Dennis Banz, geboren am 22.07.1982, ist das Insolvenz¬ 
verfahren eröffnet (Amtsgericht Duisburg, (03 IK 124/23) . 
Eingetragen am 27.02.2024. 

Das herrschende Grundstock Flur 1 Flurstück 3928 ist 
fongeschr leben unter Flurstücke 3415, 3416 und 3417. 
Des Flurstück 3416 ist nunmehr in Holten Blatt 0003 elr -
getragen. Hier vermerkt ea 10. Januar 1992. / . 

2 ^löscht am 2 7, Juli 1982. 

I 
1 Das Flurstück 2926 ist nunmehr eingetragen In Blatt 

1757. Hier vermerkt am 6. September 1996. 

3 Gelöscht am 13. Mrz 1996. 
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


 



kohle verliehenen Bergwerksfeld „“





 „

“ 



 



 




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


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
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 



                                           




 

 

 

 












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




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
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
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Falls derzed unbefestigte Freiflächen : naturnahe Boden auf dem Grundstück vorhanden sind oder sen können 

mit unabhängig von einer Erfassung m Kataster 

Oie Untersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte fur das gesamte Stadtgebiet von Oberhausen 

haben ergeben dass die naturnahen Boden, einschließlich der Gartenboden und den vor längerer Zeit (vor ca 

1970) als Kulturboden aufgetragenen natürlichen Boden materiellen . mit Schadstoffen oberhalb der 

Vorsorgewerie der Bundes-Bodenschutz- und Aniasienverordnung (BBodSchV) betastet sind 

Daher kann der Bescheid zu einer genehmigungs- oder anzeigepflichtige Nutzungsanderung Hinweise zum 

Umgang mit dem Oberboden enthalten 

Vor dem Hintergrund dass das angefragte Grundstück / die angefragten Grundstücke in der Regel nicht / nicht 

abschließend untersucht ist / sind beinhaltet diese Auskunft keinen Anspruch auf Vollständigkeit 
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in Bezug auf Ihre Anfrage vorn 19 01 2026 zu dem Wohnungseigentum am Grundstück Siegesstr. 181, in 
46147 Oberhausen. 

Gemarkung Holten. Flur 1, Flurstück 2927 aufgrund der Beauftragung des Amtsgerichts Oberhausen, 
Aktenzeichen: 17 K 27/25, 

mit Stichtag 01 .01.2026 teile ich Ihnen mit. dass das genannte Grundstück nicht nach den §§2,5 und 23 
Denkmalschutz Gesetz 

NRW (DSchG NRW) in die Liste der Stadt Oberhausen für Baudenkmäler eingetragen ist 

Es ist auch nicht als Bodendenkmal eingetragen und ebenso besieht kein Umgebungsschutz nach § 9II 
DSchG NRW 

Der historische Ortskem Holten ist in Hinblick auf seine städtebauliche Eigenart aufgrund der 

städtebaulichen Gestalt schutzenswert. Vorhaben, die die städtebauliche Gestalt in Kubatur, 

Grundstückszuschnitt und Freiraum verändern können, sind geeignet dem Schutzziel 

entgegen zu wirken und müssen entsprechend im Einzelfall auf Ihre Auswirkungen betrachtet 

werden. Im Geltungsbereich dieser Satzung unterliegen alle baulichen Maßnahmen einer 

Genehmigungspflicht. Mit dieser Satzung wird daher ein geeignetes Instrument des 

Bauplanungsrechtes eingesetzt, um den historischen Ortskem Holten in seiner 
städtebaulichen Gestalt zu erhalten 
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













 

 


 

 






 


 










 







                                           



 



 








 



 




 





  –

  

  


 



 







• 



• 



• 



• 

• 





.000 €
 



                                           
































 

 

 



























€














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        



      







       

dergrund steht wird nach dem Auswahlkriterium „Kaufpreisbildungsmechanismen 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr“ das 

          





 







    



 







 



 

 
 



                                           





  

           

        









  





       

     







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
































  €/m²


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 

 



 

 

 

 
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









0 €/m²














  

  

  

  

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstuckstiefe 

Die Grundstuckstiefe wird von der Straße zur rückwärtigen Grundstücksgrenze gemessen 

Bei größerer Überschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstück zum Zwecke der Wertermittlung in 

Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstücks- und Hinterland aufzuteilen Das Hinterland ist 

unter Berücksichtigung von Größe und Nutzungsmöghchkeit gesondert zu beurteilen 

Gemäß § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14 07 2021 (ImmoWertV 2021) wird 

bei dem Maß der baulichen Nutzung auf das Verhältnis der Flachen der Geschosse zur 

Grundstucksflache (Vorderland) abgestellt Danach sind zur Ermittlung dieses Maßes die Flachen aller 

oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufähigen Dachgeschossen nach den jeweiligen 

Außenmaßen zu berücksichtigen Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als 

obenrdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 1,40 m über die 

Geländeoberflächen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufähige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer 

Fläche zu berücksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berücksichtigt. 

Durch Division der so ermittelten Flächen der oberirdischen Geschosse (wertrelevante Geschossfläche) 

durch die Grundstücksfläche (Vorderland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ). 
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Abweichungen dec WGFZ des zu bewertenden Grundstücks vom zonalen Bodenrichtwert sind anhand 

der Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) zu berücksichtigen (siehe letzter Teil der 
Fachinformation). 

WOFZ Mt 0m4rtuftMM**Mluck» 

M M M M M M 14 1.1 M 14 M 14 14 U M 14 24 2,1 24 24 24 
M 
•.5 
M 
•J 
M 
M 

I 
1 1.1 

1 « 
1 ,J

Î M
> 13 
5 1.« 

1 !i 
1.« 
M 
Z1 
u 
u 
M 

1M IM It» ITT IM 157 152 150 1ST 173 1 00 1M 1M ZOO 206 214 3» 229 2,32 230 244 

0.02 1M 1.M 117 125 1-32 1M 144 153 150 165 172 1 70 103 IM 194 2.01 207 ZU 210 224 

OM 002 1.00 1M 1.15 122 129 136 141 140 1,53 190 104 109 174 101 IM 191 1M 201 2M 

0,79 OM 0 93 1M 1.07 113 1.19 125 131 134 142 140 152 157 1«2 1M 1.73 177 1.02 1ST 192 

0.73 9 00 0 07 093 1M 1M 111 117 122 127 1,32 139 142 147 151 157 191 1M 1.70 1 74 1 70 

OM 070 0.92 OM 0.95 1M 105 111 110 120 125 131 135 139 ’<) 140 1.53 157 101 105 IM 

000 972 0.79 004 O.M 099 1M 106 110 114 1,19 124 129 132 1.30 1 41 1*5 1 40 IM 157 101 

003 0 09 0.74 0 00 OM 000 0.95 1M 105 1M 1.13 119 122 120 1.30 134 139 142 140 1 90 133 

O.M 015 071 070 092 OM 091 095 IM 104 1 00 113 1M 120 1 24 1 20 1.32 1 35 1.30 1 43 1 40 

050 003 O.M 074 0.79 993 O.M 092 O.M 1M 104 1M 1.12 IM 119 124 127 131 1.34 130 141 

0.55 001 O.M 071 074 OM 0.94 OM 092 OM 1M 104 IM 111 114 HI 122 125 129 1.32 135 

053 990 063 OM 073 07? 091 OM DM 097 O.M 1M 103 IM 110 114 1.17 120 123 12? 139 

0.52 OM 0.61 OM 0.70 074 0.79 0 92 OM OM 093 007 1M 103 1M 110 1.13 116 120 123 126 

0.50 0 55 O.M OM OM 07? 070 OM 0.03 OM O.M 004 097 1M 103 1 07 110 113 11« 119 122 

049 053 0.57 002 O.M 070 074 07? 041 094 OM 0»1 094 097 1M 104 1.07 1,10 IB H5 HO 

047 951 0,95 OM OM 0«? 071 0?4 070 091 0,94 9M 091 0 94 OM 1M 103 1M IM 111 1.14 

046 0 90 0,54 OM 022 OM OM 072 0 70 079 042 OM OM 091 OM 097 IM 103 1M 1M 111 

044 0 40 0 52 0 54 OM 4M 047 070 074 077 OM 093 OM OM 091 095 0 97 1M 103 105 1M 

0.43 9 47 0.51 096 OM 062 0.95 O.M 0.72 9 75 0.70 041 OM 4M 0.M 002 0.95 097 IM 103 105 

0.42 0 44 0.M 054 033 041 OM 04? 0.70 073 070 079 0 02 OM 047 990 0» 095 047 1M 103 

041 045 046 052 OM OM 042 065 069 0 71 0 74 0 77 0 90 002 OM OM 090 093 OM 094 IM 

Auswirkung der Ausrichtung des Bewertunqsarundstücks (Himmelsrichtung) 

Ausrichtung nach Norden und Nordosten 
Ausrichtung nach Süden, Südwesten, Westen 

Wertfaktor 0,95 
Wertfaktor 1,05 
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

















€  ,00 €







€  ,00 €



 



                                           




              



         











         

       





als Differenz „(Gesamt)Reinertrag des Grundstücks“ abzüglich „Reinertragsanteil des 
Grund und Bodens“.
    







Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von „Bodenwert“ und „Wert der 
baulichen und sonstigen Anlagen“ zusammen.


      









          


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Die „Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschüsse für Grundstückswerte in Nordrhein-
Westfalen* (AGVGA.NRW) entwickelt seit geraumer Zeit Modelle zur Ableitung von 
Liegenschaftszinssätzen. Diese Modelle werden weiterentwickelt oder rechtlichen Veränderungen 
angepasst. Die Anwendung dieser empfohlenen Modele führte dazu, dass eine einheitliche und damit 
vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssätzen sowie eine einheitliche Darstellung in den 
Grundstücksmarktberichten der verschiedenen Gutachterausschüsse erreicht werden konnte. Aus 
Gründen der Modelkonformität sind diese Modelle auch bei der Anwendung der so abgeleiteten 
Liegenschaftssätze anzuhalten. 

Nachstehend sind die wesentlichen Einflussgroßen zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze aufgefuhrt 
In Emzelfallen wird auf das unter www bons nrw de veröffentlichte Standardmodell verwiesen 

Kaufpreis Kaufpreise, die durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse 
beeinflusst sind, wurden bei der Ableitung ausgeschlossen, es sei 
denn, dass die Auswirkungen genügend sicher erfasst werden 
konnten 

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

Bewirtschaftungskosten gemäß Anlage 3 ImmoWertV. 

Instandhaltungskosten 
13,80 € Wohngebäude, 
104,00 € Garage'ahnlicher Emstellplatz 

|( Pkw-Außenstellplatze gelten nicht als ähnliche Einstellplätze) 

Verwaltungskosten 
351,00 € Wohnen, 420,00 € Eigentumswohnung und 
46,00 € Garage/ähnhcher Einstellplatz 
Mietausfallwagms bei Wohngrundstucken in der Regel 2 % 

Gesamtnutzungsdauer Wohngebäude in der Regel 80 Jahre 

Modernisierungsgrad Instandhaltungen/Modemisierungen verjüngen das Gebäude, der 
Modemisierungsgrad kann auch anhand der Modemisierungs- und 
Restnutzungsdauertabellen, Anlage 1 und 2 ImmoWertV, ermittelt 
werden 

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer minus Alter/fiktives Alter 

Bodenwert gemäß Bodenrichtwertkarte unter Berücksichtigung der 
tatsächlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten; 
separat nutzbare Grundstückstelle sind abzuspalten 
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           



 

        









 

       



 











 

       

         

         



        



        

        



        


 



                                           






         









         

         

       



         

        






















       

       

        

       

        







            






 

Gebaudeart 

Wohnungseiqentum 

(selbstgenutzt) 

Wohnungseigentum 

(vermietet) 

Liegenschafts 

Zinssatz 
1.75% 

2.25% 



                                           




      



        









  

       

       



          





       





 



                                           


















































































Die in der Tabelle angegebenen Mietwerte gelten für 
abgeschlossene Wohnungen der entsprechenden 
Gruppe mit zeitgemäßer Beheizung. Bad/WC mit fol¬ 
genden Merkmalen: 

Wohnungen in mittlerer Wohnlage 
in den Baujahresgruppen I und II ohne Balkon, 
in den Baujahresgruppen III bis VI mit Balkon 
Fassaden durchschnittlich gepflegt mit Putz und 
Farbanstrich. Verblendmauerwerk oder Ver¬ 
kleidung. 

Dämmung von mindestens zwei Außenwänden 
und/oder des Daches vor 1995 (bei Gebäuden 
Baujahr 1950-1995) 
Beton-/Holztreppenhäuser durchschnittlich ge¬ 
pflegt. Wände verputzt/Strukturputz 
nutzbare Oberböden überwiegend mit Laminat, 
Teppich- oder Vinylböden (bei Gebäuden ab 
Baujahr 1995) 
Fenster mit Isolierverglasung eingebaut vor 
2005 (in Gebäuden ab 2005 baujahresentspre¬ 
chend), ohne Rollläden 
Elektroausstattung in ausreichendem Umfang 
(es ist möglich, zwei starke Endgeräte gleichzei¬ 
tig zu betreiben) 
zentrale Warmwasserversorgung oder elektr. 
Durchlauferhitzer 
Bad umlaufend gefliest 
Heizungsanlage von 1995 bis 2014 (nicht Fuß¬ 
bodenheizung oder Fernwärmeanschluss) 
Modernisierungen von Bad. Elektroinstallation 
und andere Modernisierungen vor 2005 (in Ge¬ 
bäuden ab 2005 baujahresentsprechend) 

- Wohnung und Gebäudezugang nicht bamerefrei 
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







 €/m², Mittelwert €/m²



















 €/m²
 €/m²
 €/m²
 €/m²
 €/m²




€/m² €/m², 0 €/m²








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

Zuschläge unter anderem für Einfamüienwohnge-
bäude, Appartements, Maisonette-Wohnung, geho¬ 
bene Wohnungsausstattung (z. B. bei Fliesen-ZNatur-
stein-/Teppichböden hoher Qualität, hochwertige Tü¬ 
ren). gehobene Ausstattung der Sanitärräume (Sani¬ 
tär in anspruchsvoller Ausführung, hochwertige 

Fliesen/Marmor/Natursteinplatten), Heizung mit 
Wärmepumpe. Balkone/ Dachterrassen größer 10 m1, 
außergewöhnlich gute Wohnlage. Garten zur alleini¬ 
gen Nutzung, besondere Gemeinschaftsräume wie 
Schwimmbad. Sauna, Hobbyraum etc. 

Abschläge unter anderem für Wohnungen ohne Bad 
und/oder ohne Heizung, Toiletten außerhalb der 
Wohnungen. Wohnungen ohne Wohnungsab¬ 
schluss, Dachgeschosswohnungen mit gennger 
Wärmedämmung. Untergeschosswohnungen. Woh¬ 
nungen im Hinterhaus, fehlender Keller bzw. Neben¬ 
raum außerhalb der Wohnung, Elektrospeicheröfen, 
ungünstige Grundrissgestaltung (gefangene Räume) 
ungünstigere Beiichtungs-ZBelüftungsverhältmsse 

WWnii—wtotm - »«und 

4M« 60 m* MtatarfMw, vMMfrâttt dl» AamlaMimg 

Kadi «ntodt nattti fut 

Eut* J  6,90 J  9,90 J  1330 

Oattaip y* 6,00 y< 730 Z 1130 

MOkrtld RwH 640 >* 9.90 J  12,90 

OtNtflCMi X 6.00 X 7,10 X 9.60 
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






  €/m² €/Monat €/Jahr

 €







Der Mieter zahlt nach eigenen Angaben eine Warmmiete in Höhe von 510 €/Monat. 






.000 €









,00 €,00 €



,00 €

tatsächliche Miete 40,00 €/Garage. 











€




 

Für den Bereich der Stadt Duisburg sind Garagen-, Stehplatz- und Tiefgaragenstellplatzmieten ausge¬ 

wertet worden. Bei den Mieten handelt es sich zum Kaufzeitpunkt um monatliche Bestandsmieten Die 

Meten wurden auf Plausibilität geprüft 

Der ermittelte Mietwert ist ein Durchschnittswert für das Stadtgebiet Duisburg. Je nach Lagequalität und 

Ausstattung der Garage kann de jeweilige Garagenrrwete nach oben oder unten variieren 

Datenbasis 

Anzahl der Fälle 

Mittelwert Standard- Minimum Maximum 

abwelchung 

in Euro in Euro in Euro in Euro 

Garagenmieten 

2024/2025 

273 

47 ±12 25 80 

Stellptatzmeten 
2024 / 2025 

94 
30 ±14 10 62 



                                           






 €





 

(rd. 420 € / Wohnung gemäß GMB  420,00 €



(rd. 13,80 € /m² Wohnfläche bei   €

 €

   €



 €

 €







€          €

 €





 





 €



 ,00 €

 €






 

  .000,00 €

 €

 .000,00 €


 



                                           







  ,00 €/Monat  ,00 €/Jahr

 €





€ gemäß GMB   ,00 €



€ gemäß GMB   ,00 €

 €

   €

 €

 €







€          €

 €





 



 €

 ,00 €

 €






 

  ,00 €

 €

 ,00 €



                                           




































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Hinweise zur Verwendung des Immobilienrichtwerts 

Der Gutachterausschuss in der Stadt Oberhausen hat gemäß § 38 der Verordnung über die amtliche 

Grundstuckswertermittlung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) Immobihenrichtwerte für 
Eigentumswohnungen auf Basis des gesamten Stadtgebiets ermittelt und veröffentlicht Die 

Immobilienrichtwerte wurden in der Sitzung am 28.10.2025 erstmalig beschlossen und werden jährlich 

beschlossen 

Immobiliennchtwerte stellen georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien dar Sie dienen 

sowohl Sachverständigen der Bau- und Wohnungswirtschaft als objektbezogene Nennwerte, als auch 

Bürgerinnen und Bürgern als Orientierungshilfe. Ein Immobilienrichtwert ermöglicht es. den Wert einer 

Immobilie unter Berücksichtigung von Art. Größe. Beschaffenheit und Lage jährlich festzustellen und 

anzupassen Der ermittelte Wert stellt keinen Verkehrswert im Sinne des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) 

dar. Dementsprechend ersetzt der Immobiliennchtwert auch kein Verkehrs wert gutachten einer 

Sachverständigen oder eines Sachverständigen Sie können jedoch unterstützend zur Plausibilisierung 

herangezogen werden 

Auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2018 bis 2025 wurde der Immobilienrichtwert für 

Eigentumswohnungen durch multiple Regressionsanalyse ermittelt. Die Einflussgroßen der 

Regressionsanalyse wurden sachverständig festgelegt und können den unten angeführten Tabellen 

entnommen werden 

Auf Basis von Kaufpreisen aus den Jahren 2018 bis 2025 wurde der Immobilienrichtwert für 

Eigentumswohnungen durch multiple Regressionsanalyse ermittelt. Die Einflussgroßen der 

Regressionsanalyse wurden sachverständig festgelegt und können den unten angeführten Tabellen 

entnommen werden. 

Da innerhalb des Stadtgebiets kene klar voneinander abgrenzbaren Zonen mit im Wesentlichen gleichen 

wertbestimmenden Merkmalen (z. B. Gebaudetyp. Baujahr) erkennbar waren, wurde der 

Immobilienrichtwert für das gesamte Stadtgebiet ausgewiesen 

Die ermittelten Immobilienrichtwerte beziehen sich auf einen Eurobetrag je Quadratmeter Wohnfläche 

(E/m1 WF) Garagen, Stellplätze, Carports sind hierin nicht enthalten. Ebenso werden besondere 

objektspezifische Grundstucksmerkmale wie z. B. Rechte, Belastungen, Baumängel und Bauschäden 

nicht berücksichtigt. Der Immobilienrichtwert gilt als Ausgangswert fur das gesamte Gebiet der Stadt 

Oberhausen. Eine räumliche Positionierung des Immobilienrichtwerles gibt es nicht, er ist jedoch per 

Normobjekt definiert als .m mittlerer Wohnlage gelegen*. 

Wertanteile fur Inventar, Garteriandflachen oder sonstige selbstständig nutzbare Teilflächen mit 

unterschiedlichen Grundstücksqualitäten sind nicht inbegriffen Anpassungen, die mehl über 

Umrechnungskoeffizienten abgebildet werden können, sind im Emzelfall durch eine gesonderte Prüfung 

vorzunehmen, wenn besondere objektspezifische Merkmale vodiegen oder die Lagequalität deutlich von 
der durchschnittlichen Lage abweicht Die Immobilienrichtwerte sind nicht anwendbar auf 

Sanierungsgebiete. Erbbaurechtsgrundstücke, Mieterkäufe und Erstverkäufe (Neubauten) 

Allgemeine Fachinformationen über Immobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023) 

Grundsätzliches 

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte. auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte für Immobilien 
bezogen auf ein für diese Lage typisches .Normobjekt*. Sie stellen Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke im Sinne von 
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage für die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 
Nr. 2 ImmoWertV 

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle 
ausgegeben 

Ermittlung 

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt 
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Ermittlung eines 
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschließend durch Quervergleiche 
und sachverständige Würdigung noch qualitätsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als 
Wert in €/m* Wohnfläche festgesetzt 

Anwendung 

Der Immobilienrichtwert gilt für eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstücksmerkmalen (Normobjekt). 
Abweichungen einzelner individueller Grundstücksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlägen 
zu bewerten. 

Hierfür stellen die Gutachterausschüsse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfügung. Diese können unter .Örtliche 
Fachinformationen anzeigen“ eingesehen und heruntergeladen werden Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom 
örtlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverständig einzuschätzen. 
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Immobiliennchtwerte 
• sind in Euro pro Quadratmeter Wohnfläche angegeben 
• beziehen sich ausschließlich auf Weiterverkäufe, nicht auf Neubauten 
• beinhalten keine Nebengebäude (Garage, Stellplatz etc ) 
• beziehen sich auf Grundstücke ohne besondere Merkmale 

(z B Baulasten. Leitungsrechte. Altlasten Erbbaurechte) 
• gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten 
• sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden 

Umrechnungstabellen zu verwenden 

Darüber hinaus können weitere Einflussmerkmaie bei der Wertfindung eine Rolle spielen, wie zum Bei¬ 
spiel Mikrolage (direkte Umgebung des Objektes) besondere bauliche Gegebenheiten, der Objektzu-
stand. besondere Einbauten, ein Erbbaurecht. Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schädli¬ 
che Bodenverunrenigungen 

Der Immobiliennchtwert für den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf) wird im 
Wesentlichen beeinflusst durch Baujahr, Wohnfläche, Gebaudestandard, Anzahl der Eigentume im 
Gebäude. Vorhandensein von Balkon / Terrasse und Vorhandensen von Stellplatz / Garage 
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Lage und Wert 

Gemeinde Oberhausen 

Wohnlage mittel 

Immobilienrichtwertnumrner 2000000 

Immobil lemchtwert 2455 C/m» 

Stichtag des Immobikenrichtwertes 01.01 2026 

Tekmarkt E igentumswohnungen 

Objektgruppe Weiterverkauf 

Immobdiennc ht werttyp Immobilienrichtwert 

Gebaudestandard mittel 

Beschreibende Merkmale (Gebäude) 

Baujahr 1995 

Wohnfläche 80 m» 

Modernisierungstyp baujahrlyptsch (nicht modernisiert) 

Geschosslage 1 

BalkoiVTer rasse vorhanden 

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 4-12 

Sonstige Hinweise 

Mietsituation unvermietet 

Berechnungsverfahren Umrechnungskocffizienten multiplikativ 

Tabelle 1 Richcwettdeiails 



                                           












   ,00 €/m²
   
 







  



,00 €/m²

   
   €/m²
   


   
   
   
   






 

   
 




 

   

   
   ,00 €/m² 








  €/m²


vom „Normobjekt“

  €/m²




  ,00 €/m²




  ,00 €

   
   .000,00 €

,00 €



  
.000,00 €

 



                                           





        





       





     





     









 .000,00 € ermittelt.
 .000,00 € ermittelt.














.000 €.





















€ vom 




                                           
















 .000,00 €



€/m² bei 




.000 €) ergäbe sich ein Wert von rd. 
.000 €, = rd. €/ m² Wohnfläche, Rohertragsvervielfältiger: rd. 















 

Gebàudeart 

Wohnungseigentum 

(selbstgenutzt) 

Wohnungseigentum 

(vermietet) 

Rohertrags-

vervielfättige 

24.6 

17,5-36,0 

20.6 

12.8-31,9 

Baujahres¬ 
grupp« 

1920 •1949 

Kaufpreis« 
n Euro 

I« m* Wohnfläche 

1950 .1959 

(i D 1958) 

1960 -1969 

(i D 1965) 

1970 -1979 

(I D 1974) 

1.511-1.708 

I D 1 610 

1.288 - 2.035 

I D 1 674 

1.155 - 2.436 

I. D 1 794 

Kauffalle 
Anzahl 

Wohnfläche 
in m* 
I. D 

Wohneinheiten 
Anzahl 
lD 

3 

11 

11 

89 

78 

85 

4 

6 

6 



                                           



















€ 







€) ergäbe sich ein Wert von rd. 
€. 


       

Kaufpreis für Weiterverkäufe von Garagen rd. 10.000 € mit einer Spanne von 9.000 
bis 14.000 €, siehe 

  






 
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                                           
















 .000,00 €



















  

  

























  






        
 
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











–











–








–


–






Teil 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen (Ausgabe Febr. 1962; 


















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


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