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Wie das Gutachten zu lesen ist und seine Verwertung

Bei der Lekture und spateren Verwertung des Gutachtens muss der Auftraggeber und maogli-
che Dritte, denen er das Gutachten zuganglich macht, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsédu8erung zum Verkehrswert
des zu bewertenden Objektes. Es handelt sich im Grunde um die Prognose, des auf dem
Grundstiicksmarkt fiir das Grundstiick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grund-
stiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatséchlich erzielt wird, hdngt allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab (BGH Urteil vom 25.10.1966 in NJW
1968 Seite 150 (151)). Flir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb iiberhaupt nicht aus, wenn, was sehr haufig ge-
schieht, der Auftraggeber und mégliche Dritte nur das Ergebnis des Gutachtens zur Kennt-
nis nimmt, also nur den letztlich vom Gutachter festgestellten Verkehrswert. Entscheidend
ist der gedankliche und argumentative Weg, den der Gutachter eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert bestimmen zu kénnen. Dieser Weg beginnt mit der Erhebung von Da-
ten, die fiir die Bewertung relevant sind. Es gehért deshalb zur Sorgfaltspflicht des Auftrag-
gebers und mdglicher Dritter sich selbst gegenliber, das ganze Gutachten zur Kenntnis zu
nehmen und mitzudenken.

allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Oberhausen
Friedensplatz 1
46045 Oberhausen

Zweck der Wertermittlung Verkehrswertermittiung zum Zwangsversteigerungsverfah-
ren 17K 002/25 mit Auftragseingang vom 01.04.2025.

Anmerkungen zum Auftrag Die Einladung der Beteiligten zum Ortstermin erfolgte mit
Schreiben vom 07.04.2024 zum 23.04.2024. Die Mieter
wurden von der Betreuerin des Miteigentumers Ifd. Nr. 4.2
Uber den Termin in Kenntnis gesetzt. Eine Innenbesichti-
gung wurde nicht ermdglicht. Als nachster Besichtigungs-
termin wurde den Beteiligten der 09.05.2025 mitgeteilt. Die
Mieter wurden hierzu direkt angeschrieben. Bei diesem
Termin waren alle Wohnungen, die Garagen und die Au-
Renbereiche zuganglich. Einer Fotodokumentation wurde

zugestimmt.
Ortsbesichtigungen 23.04.2024 / 12:00 Uhr und 09.05.2025 / 16:00 Uhr
Teilnehmer 1. Termin: - Sachverstandiger
- Ehefrau / Betreuerin von Eigentimer Abt. Il Ifd. Nr. 4.2
2. Termin: - Sachverstandiger

Mieter, zeitweise
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Auskinfte / Unterlagen

Gemeinde/Stadt
Gemarkung

Flur

Flurstick

Grole

Grundbuchamt
Grundbuchbezirk
Grundbuchblatt
Bestandsverzeichnis
Abt. I
Abt. 11
Abt. III

Ifd. Nr. 4.1, 4.2

- Wohnungswesen vom 08.04.2025

- Anliegerbescheinigung vom 11.04.2025

- Hausaktenarchiv vom 07.04.2025

- Online - Flurkartenauszug vom 28.05.2025

- Grundbuchauszug vom 21.01.2025, Stand 30.06.2017

- Betreuerin: Mietvertrage

- Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2025

- Grundstiucksmarktbericht 2025

- Denkmalschutzliste Stand 31.05.2022

- Mietspiegel Stadt Oberhausen mit Stand 01.03.2023

- Internetseiten www.oberhausen.de, www.open-street-
map.de und andere

Katasterangaben

Oberhausen
Alstaden
15
105, Gebaude- und Freiflache, Franzenkamp 75
796 m?

Grundbuchangaben
Oberhausen
Alstaden
1476

stimmt mit den Katasterangaben Uberein

Angaben stimmen mit dem Beschluss Gberein

keine Eintragungen

keine den Verkehrswert beeinflussenden Eintragungen
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Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Baulasten

Denkmalschutz
Gestaltungssatzung
Erhaltungssatzung
Sanierungsgebiet
Umlegungsverfahren
Trinkwasserschutzzone
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Uberbauung
Leitungsrechte

Wegerechte

Laut Bauakteneinsicht besteht keine Eintragung. Fur die
nachtragliche Heilung der errichteten Dachgauben wurde
von der Eigentiimerin des Flurstiicks 104 (Franzenkamp 73)
jedoch ein Fensterrecht eingerdumt. Dieses ist nicht grund-
buchlich gesichert, aber Bestandteil der Baugenehmigung
4138/12 vom 25.02.2013.

keine Eintragung It. Denkmalliste
keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Uberbauung ersichtlich
keine Leitungsrechte ersichtlich

keine Wegerechte ersichtlich
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Grundstiicksmerkmale

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fir die Wertermittiung mafgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Allgemeinen dem Wertermittlungsstichtag. Es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maflgebend ist. Dies ist bei Erbauseinandersetzungen, Scheidungen
oder enteignungsrechtlichen Vorwirkungen haufig zu berlcksichtigen.

Der Zustand des Grundstiicks wird von der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks bestimmt. Zu den Grundstlicksmerkmalen gehdren insbeson-
dere der Entwicklungszustand, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die wertbeeinflussenden Rechte (siehe Grundbuchangaben sowie Sonstige nicht eingetragene Rechte und
Belastungen), der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Planungsrecht

Baurecht Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als Wohnbaufla-
che ausgewiesen und liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Die baurechtliche
Einstufung ist nach §34 BauGB "Zuldssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”
zu beurteilen.

Entwicklungszustand Das Grundstlck hat entsprechend §3 Abs. 4 ImmoWertV
den Entwicklungszustand von baureifem Land.

Qualitatsstichtag Es ist kein abweichender Qualitatsstichtag zu berlcksich-
tigen. Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag.

ErschlieBungszustand

Art der Stralke Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die
StraRe Franzenkamp, einer ruhigen, Dbefestigten
zweispurigen Wohnstralle ohne Mittelstreifenmarkierung
und mit beidseitigen Gehwegen. Das Parken am
Fahrbahnrand ist beidseitig gestattet. Stralenbeleuchtung
ist einseitig vorhanden. Im vorderen 6stlichen Teil ist die
Strale schmaler und aufgrund der beidseitig parkenden
Fahrzeuge nur einspurig befahrbar.

Versorgungsleitung Strom, Wasser, Telefon

Entsorgung Stadtmullentsorgung, Abwasser
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Beitrags- und Abgabepflichten

Bodenbeschaffenheit/Zuschnitt
Oberflache

Aufwuchs

Baugrund

https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/

Laut schriftlicher Auskunft des Fachbereiches der Stadt
Oberhausen gelten die Erschlielungsbeitrage geman den
§§127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fUr die Herstellung der
ErschlieBungsanlage Franzenkamp als gezahit.

Kanalanschlussgebuhren wurden in friheren Jahren
gezahlt, sodass nach derzeitigem Landesrecht keine
Beitrage fallig werden.

Strallenbaubeitrage konnen fir kinftige Ausbaumafinah-
men grundsatzlich erhoben werden. Fur Mallnahmen, die
zwischen dem 01.01.2018 und dem 01.01.2024 beschlos-
sen wurden, werden die StralRenbaubeitrage It. Mitteilung
des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung vom 04.05.2022 durch die landesseigene
NRW.BANK anstatt mit 50% zu 100% gefordert. Die Bei-
tragspflicht bleibt aber grundsatzlich bestehen. Beitrags-
pflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt des Bescheides
Eigentimer des Grundsticks ist. Mallnahmen, die ab dem
01.01.2024 beschlossen werden, fallen unter das Beitrags-

erhebungsverbot  (Kommunalabgaben-Anderungsgesetz  Nord-
rhein-Westfalen - KAG-AG NRW vom 28.02.2024).

Die Oberflache ist eben. Es sind keine ungewdhnlichen
Gelandeerhohungen oder -vertiefungen auszumachen, die
auf Verflillungen oder Ahnliches schliel3en lassen.

Die Zufahrt und die Flache vor den Garagen, einschlief3lich
dem Terrassenbereich der hinteren Wohnung (blau),ist be-
festigt. Die Gartenflache unterteilt sich in zwei Bereiche.
Der ,linke“ Teil gehdrt zur vorderen Wohnung (griin) und ist
vom Wohnzimmer aus zuganglich. Die Abgrenzung zur
restlichen Gartenflache erfolgt Uber eine groRere Hecke.
Der Gartenbereich der mittleren Wohnung (rot) befindet
sich hinter den Garagen. Hier ist ein typischer Bewuchs mit
einer gréReren Rasenflache, bepflanzten Beeten, Bu-
schen, Strauchern sowie Koniferen und Baumen vorhan-
den. Der Aufwuchs ist nicht auergewohnlich oder beson-
ders wertvoll und ist daher mit den Bodenwert abgegolten.

In der Onlineauskunft des geologischen Dienstes NRW
zum Gefahrdungspotenzial aus dem Bergbau sind fir die
Objektlage Markierungen / Symbole fiir ,Gasaustritt in Boh-
rungen“ in dem 500m x 500m grofRen Planquadrat einge-
tragen. Dies trifft fUr das gesamte Stadtgebiet zu. Markie-
rungen zu Tagesoéffnungen, belegtem oder moglichem
oberflachennahen Bergbau sind nicht eingetragen.

17K 002/25
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Zuschnitt

Altlasten

Aufgrund der jahrzehntelangen Bergbauaktivitaten in der
Region kdnnen Einwirkungen des Bergbaus auf das Be-
wertungsobjekt nicht ausgeschlossen werden. Durch den
vorherrschenden Tiefenabbau ist jedoch nicht mit kleinfla-
chigen Bergsenkungen zu rechnen. Es wird allgemein da-
von ausgegangen, dass die Einwirkungen des Bergbaus
abgeklungen sind.

Anzeichen von Bergschaden, die eine Anfrage beim Berg-
amt rechtfertigen, waren nicht ersichtlich. Der Baugrund
wurde nicht untersucht. Es wird aufgrund der vorhandenen
Bebauung tragfahiger Baugrund angenommen. Eine kon-
krete Aussage hierzu kann nur durch eine Baugrundunter-
suchung herbeigefiihrt werden. Ein Bergschadenverzicht
ist nicht bekannt.

Der Zuschnitt des Grundstlicks ist regelmafig rechteckig
(siehe Anlage). Die Stralienfront hat eine Lange von ca. 14m
und die Grundstickstiefe betragt ca. 56m.

Altlastenverdachtige Nutzungen waren in der Vergangen-
heit nicht angesiedelt, bzw. entsprechende Hinweise konn-
ten der Bauakte nicht entnommen werden. Es besteht kein
Verdacht auf Bodenverunreinigungen entsprechend der
Definition des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG).
Es wird Altlastenfreiheit zugrunde gelegt, bzw. ein altlas-
tenfreier Verkehrswert ermittelt. Dies bedeutet nicht, dass
Altlastenfreiheit tatsachlich gegeben ist. Um eine konkrete
Aussage treffen zu kdénnen, ob Altlasten vorhanden sind,
ist das Hinzuziehen eines Sachverstandigen des Fachge-
bietes Altlasten erforderlich.

17K 002/25
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Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/?#map=15/51.46756/6.82942

MaRstab ca. 1:11.000 © OpenStreetMap-Mitwirkende
www.openstreetmap.org/copyrigth
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Orts- und Wirtschaftslage
allgemeine Standortbeschreibung

Oberhausen ist mit ca. 210.000 Einwohnern eine der mitt-
leren GroR3stadte des Ruhrgebietes. Als einstige Hochburg
fur Stahl und Kohle erfahrt die Stadt in den letzten Jahren
radikale Veranderungen in der Wirtschaftsstruktur und im
Stadtbild. So entwickelt sich hier aus einem Standort der
Montanindustrie langsam ein Dienstleistungszentrum im
Ruhrgebiet. Symbolisch daflir steht das CentrO, ein Ein-
kaufspark mit Freizeitgestaltungsmdoglichkeiten auf einem
ehemaligen Stahlwerksgelande. In der Stadt findet man
aber auch ca. 1.400 Hektar Parks, Walder und andere
Grunanlagen.

Im Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung (Ein Bau-
stein des Wegweisers Kommune, Www.weqweiser-kommune.de) wird
in der Demografietypisierung 2020 Oberhausen dem Typ 7
,Grofstadte und Hochschulstandorte mit heterogener so-
ziodbkonomischer Dynamik® zugeordnet. Diese Gruppe um-
fasst 77 Kommunen mit den Merkmalen:

- Uberwiegend Grofistadte mit Uberdurchschnittlicher Bevolke-
rungsentwicklung

- Viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort
- Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten
- Geringe Kaufkraft und hohe Soziallasten

In diesen 77 Gemeinden leben ca. 24 Mio. Einwohner, an-
nahernd ein Drittel aller Einwohner der insgesamt erfass-
ten Kommunen. Rund 3/4 der Stadte dieses Typs sind
GroRstadte mit mindestens 100.000 Einwohnern. 56 Kom-
munen sind kreisfreie Stadte. Die Einwohnerdichte des
Typs ist mit 17,8 Einwohner je Hektar am gro3ten und der
Anteil der Hochqualifizierten ist der zweithdchste Wert. Un-
ter den Stadten sind viele Universitatsstadte. Der extrem
niedrige Faktor Sozio6konomie ist Ausdruck sozialer Prob-
lemlagen. Die private Kaufkraft ist vergleichsweise niedrig
und die SGB |I-Quote mit 11,4% Uberdurchschnittlich hoch.
Der Indikator ,Bildungswanderung pro 1.000 Einwohner*
ist Uberdurchschnittlich hoch. Ein hoher Wert weist auf die
Attraktivitat der Kommunen fir 18- bis 24-Jahrige hin. Die
Kommunen des Typs 7 weisen hier besonders hohe Werte
auf: Der Median liegt bei 87,6 Prozent im Vergleich zum
negativen Median von -10,5 Prozent aller Typen. Da es
sich bei diesem grof3stadtischen Typ haufig um Universi-
tatsstadte handelt, sind diese Werte nicht Uberraschend.
Die Stadte und Gemeinden im Typ 7 befinden sich sozio-
O0konomisch und finanziell in einer teils sehr angespannten
Lage, zahlen aber zu den wachsenden und wirtschaftlich
dynamischen Wirtschafts- und Wissenschaftszentren. Fur
Oberhausen wird ein Bevdlkerungsrickgang auf rd.
200.000 Einwohner fur 2030 erwartet. Das Medianalter soll
von 46,6 Jahre im Jahr 2016 auf 48,2 Jahre im Jahr 2030
steigen. Fir den Altenquotienten (Anteil der (iber 65 Jahrigen
pro 100 Einwohner) wird eine Steigerung von 35,5 in 2016 auf
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Lage Bewertungsobjekt

https://www.oberhausen.de/de/in-
dex/leben-in-oberhausen/stadtpor-
trait/stadtteile/alt-oberhausen.php

36,2 in 2030 prognostiziert und den Jugendquotienten (An-
teil der unter 20 Jahrigen pro 100 Einwohner) von 29,5 im Jahr
2016 auf 29,7 im Jahr 2030.

Verkehrstechnisch verfiigt Oberhausen Uber dreizehn Au-
tobahnanschlisse im Stadtgebiet und drei weiteren in un-
mittelbarer Nahe der Stadt zur A2, A3, A40, A42 und A516.
Am Hauptbahnhof halten stiindlich Eurocitys auf der Stre-
cke KoIn — Amsterdam. Innerhalb der Stadt wurde 1996 der
in den 80er Jahren eingestellte Straldenbahnverkehr wie-
deraufgenommen. Sieben Schnellbuslinien fahren werk-
tags im 12-Minuten-Takt. Die Entfernung zum Flughafen
Dusseldorf betragt ca. 35 km.

Das Wohnhaus liegt im sudlichen Stadtbezirk Alt-Oberhau-
sen, der mit rd. 23 Quadratkilometer knapp 1/3 des Stadt-
gebietes ausmacht. Mit Stand 31.12.2017 lebten in Alt-
Oberhausen ca. 93.000 Menschen. Zum Stadtbezirk geho-
ren die Stadtteile Alstaden, Bermensfeld, Borbeck (mit Dell-
wig und Frintrop), Oberhausen-Mitte (mit Marienviertel und Briick-
torviertel), DUmpten (mit Vennepoth), das Knappenviertel, Li-
rich, Schlad und Styrum.

Die Wohnung befindet sich im Stadtteil Alstaden, ca. 2,1km
stdwestlich der Innenstadt von Oberhausen. In Alstaden
leben rund 19.000 Einwohner auf einer Flache von ca.
5km2. Vereinzelt finden sich in diesem Stadtgebiet noch
Zuge der altesten und einfachsten Siedlungsform dieser
Gegend, der verstreuten Bauernhofe wieder. Grofitenteils
ist hier aber eine zunehmende Verdichtung der bebauten
Flachen durch den Verstadterungsprozess nach dem 2.
Weltkrieg zu verzeichnen. Uber das Gebiet sind allerdings
auch zahlreiche kleine Grinflachen verstreut. Der Ortsteil
wird in Nord-Sid Richtung von der verkehrsbelasteten Be-
belstralle und einer Bahntrasse durchschnitten. Das Ob-
jekt befindet sich rd. 500m nordwestlich des Nebenzent-
rums Bebelstrale / Ecke Flockenfeld. Hier sind vereinzelte
Dienstleistungsunternehmen, Gastronomiebetriebe, eine
Bank und eine Kirche angesiedelt.

Das westliche / untere Ende der Marktstralle am Altmarkt
ist ca. 1,8km und der Kernbereich der Innenstadt rd. 2,1km
entfernt. Die Innenstadt bietet die typischen Einkaufsmog-
lichkeiten samt Dienstleistungsunternehmen, Banken, Arz-
ten, einigen Amtern und Geschéften des taglichen Bedarfs.
Schulen unterschiedlichen Bildungsniveaus, Kindergarten,
ein Altenheim, ein Krankenhaus und diverse kirchliche Ein-
richtungen sind ebenfalls vorhanden. Ca. 1,8 km ndrdlich
vom Objekt befindet sich das Bero Zentrum, ein Einkaufs-
center mit ca. 100 Geschéften.

Verkehrstechnisch gesehen, liegt das Objekt durch die
Lage an der Bebelstralle ginstig. In 10-15 Fahrminuten
sind verschiedene Anschlussstellen der A42, A2 und A40
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Wirtschaftslage

vorhandene Bebauung

umliegende Bebauung

abschlieliende Lagebeurteilung

zu erreichen. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr ist gut. Bushaltestellen befinden sich in
der Alstadener Stralle sowie in der Bebelstralle und sind
mit einer Entfernung von rd. 500m gut fuBlaufig erreichbar.
HierlGber ist der rd. 2,5 km entfernte Hauptbahnhof mit sei-
nen S- und Fernbahnanschliissen zu erreichen. Uber den
dort vorgelagerten ZOB ist die Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr gegeben.

Die wesentliche Aussage des Grundstliicksmarktberichtes
2025 zum Markt fur bebaute Grundstlcke ist:

Die Anzahl der Kaufvertrage fur bebaute Grundstlcke ist
gegenuber 2023 um rd. 5% (von 645 auf 675) gestiegen. Der
Geldumsatz stieg um rd. 16% (von 244 Mio. € auf 284 Mio. €).
Schwerpunkt des Marktes ist weiterhin das Einfamilien-
haus (Kauffalle: EFH 364 mit rd. 54% der Kauffalle und 37% des Geld-
umsatzes fiir bebaute Grundstiicke).

Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus aus dem
Jahre 1903 und einer einfachen Doppelgarage mit Remise
aus dem Jahr 1980 bebaut.

Die Umgebungsbebauung wird von einer offenen, Uberwie-
gend ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung unter-
schiedlicher Baujahre und den hieraus resultierenden Bau-
stilen gepragt.

Die Wohnlage wird entsprechend der Definitionen des
Mietspiegels als mittel "iberwiegend zusammenhéngend be-
baut, ohne aulBergewobhnliche Beeintrdchtigung durch Larm oder
Geruch" eingestuft. Auch die weitere Umgebungsbebauung
entspricht der eines mittleren Wohnumfeldes.
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Bodenwertermittiung
(§§ 40-42 ImmoWertV 2021)

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Hierzu sind die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr erzielten Kaufpreise geeigneter
Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Um-
stdnde einen Vergleich mit dem Bewertungsgrundstiick zulassen.

Neben den Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstlicksflache. Sie werden fir eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt,
die in ihren tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend Uberein-
stimmen, eine im Wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt der Boden-
richtwertermittlung ein annahernd gleiches Preisniveau aufweisen. Bodenrichtwerte stellen
also auf typische Verhaltnisse einzelner Gebiete, den Bodenrichtwertzonen ab. Sie berick-
sichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere
fur deutlich abweichende Verkehrs- oder Geschéaftslagen, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Grundstucksform, GroRRe, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRung, mit dem Grundstlick verbun-
dene werterhdhende Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die Bodenrichtwerte berick-
sichtigen somit auch nicht Altlasten und Bodenbelastungen. In bebauten Gebieten sind Bo-
denrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut
ware. Bodenrichtwerte werden durch den zustandigen Gutachterausschisse ermittelt.

Die Auswertung des Uber Jahrzehnte gesammelten Datenmaterials ist eine duf3erst zeit- und
kostenintensive Vorgehensweise und wiurde zudem bei korrekter Anwendung der statistischen
Methoden lediglich zu dem in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Wert fuhren. Deshalb wird
der Bodenwert unter Verwendung des Bodenrichtwertes bestimmt.

Bodenrichtwert Fir diesen Bereich wird mit Stichtag 01.01.2025 ein zona-
T T o ler Bodenrichtwert von 280 €/m?, erschlielungsbeitragsfrei
Suct=brwacommune=Oberhausen nach BauGB und KAG, bei einer ein- bis zweigeschossigen

Wohnbebauung, einer GFZ von 0,50 und einer Grund-
stuckstiefe von 40m angegeben. Als Lagemerkmal wird
Franzenkamp 51 angegeben.

Lagewertbestimmung In der Karte zum Umgebungslarm des Ministeriums fur Kli-
maschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen liegen das
Bewertungsobjekt und das Bodenrichtwertgrundstick
beim Strallen- und Schienenverkehr in den gleichen
Larmzonen (unter 55dB(A); blicher Tagespegel im Wohnbereich:
Kuihlschrank 40 dB, leise Radiomusik 50 dB; Belastigungsbereich: nor-
males Gesprach 60 dB, Rasenmaher 70 dB). Eine Lageanpassung
aufgrund des Larmpegels ist nicht anzubringen.

Lage, Grundstucksgestalt, Art der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit und ErschlieBungszustand des Grund-
stiicks entsprechen im Wesentlichen den Merkmalen des
Bodenrichtwertgrundstiickes. Anpassungen sind nicht an-
zubringen. Die Ausrichtung des Grundsticks nach Siden
wird entsprechend der Fachinformation zur Ableitung und
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Geschossflache It. Unterlagen

Berechnung WGFZ

Verwendung von Bodenrichtwerten des Gutachteraus-
schusses Oberhausen mit einem Faktor von 1,05 bertck-
sichtigt.

Die abweichende Grundstlckstiefe wird durch eine Unter-
teilung in zwei Wertzonen bertcksichtigt. Bis zu einer Tiefe
von 40m handelt es sich um Vorderland, welches mit dem
vollen Bodenwertansatz in die Berechnung einfliel3t. Bei
dem Uber 40m hinausgehenden Teil des Grundstiicks han-
delt es sich um Hinter-, bzw. Gartenland. In Abhangigkeit
vom Nutzwert wird ein Ansatz von bis zu 30% des Vorder-
landwertes empfohlen. Im Grundstlicksmarktbericht von
Oberhausen wird kein direkter Bezug auf Gartenflachen
genommen. Im Grundsticksmarktbericht von Essen wird
fur Gartenflachen mit direktem Bezug zum Hausgrund-
stuck, ein Ansatz von 22% (Median) des Bodenwertes fur
,Hinzukaufe* bei Ubereinstimmung der Grundstiickstiefe
mit dem Bodenrichtwert angegeben. Im Grundstlicks-
marktbericht von Milheim an der Ruhr wird fiir ,zum Bau-
land gehdérende Hinterlandflachen, die als zuséatzliche
Hausgartenflache erworben werden, eine Spanne von
10% bis 20% des zuzuordnenden Bodenrichtwertes ange-
geben (bis 300m? 20-15%; 300m? bis 1.000m? 15-10%,; iiber 1.000m?
10-5%* sehr wenige auswertbar Kauffalle). Im Grundsticksmarkt-
bericht von Duisburg wird fir Flachen in der Nachbarschaft
zu Wohnbaugrundstlcken, die weder bebaut werden kon-
nen noch als notwendige oder ortstibliche Freiflache eines
Wohnbaugrundstlickes anzusehen sind, bzw. keine Bau-
erwartung haben und zur anderweitigen Erweiterung oder
Abrundung eines Grundstlicks erworben werden, eine
Spanne von 10 - 35% des lagetypischen Baulandboden-
wertes angegeben. Unter Wirdigung der Grundstlckstiefe
des Bodenrichtwertes und dem Nutzwert fir das Grund-
stuck wird ein Ansatz von 20% gewahit.

Zu prufen ist letztendlich noch, ob das Mal} der baulichen
Nutzung dem des Bodenrichtwertes entspricht, da Abwei-
chungen entsprechend zu wirdigen sind. Die Geschoss-
flache zur Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachen-
zahl (WGFZ) ist, mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen
Dachgeschossen, nach den Au3enmalien in allen oberir-
dischen Geschossen zu ermitteln. Ausgebaute oder aus-
baufahige Dachgeschosse flieRen mit 75% ihrer Flache in
die Berechnung ein.

((10,04m x 10,70m) +(4,86m x 6,32m)) x 1,75 Geschosse 242m?
WGFZ = Geschossflache : Baulandflache

WGFZ = 242 m2 : 560 m? (40m x 14m)
WGFZ = 0,43
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Anpassungen

spezieller Bodenwert
Vorderland
Hinterland

Berechnung Bodenwerte
Vorderland
Hinterland 796m? - 560m?

Die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks liegt leicht unter
der des Bodenrichtwertes. Die Anpassung fur eine gerin-
gere bauliche Ausnutzung des Grundstucks (WGFz) darf
nur vorgenommen werden, wenn zweifelsfrei eine bauliche
Erweiterung auf Dauer auszuschlief3en ist. Dies ist fur ge-
wohnlich bei Gebauden im Aufenbereich, denkmalge-
schitzten Gebauden, einer die Bebauung einschranken-
den Grundstlicksgestalt oder ahnlichen baulichen Be-
schrankungen der Fall. Eine bauliche Erweiterung kann

hier nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden (ggf. Winter-
gartenanbau Hofseite, seitliche Erweiterung mit Durchfahrt oder ahnli-

ches), weshalb keine Anpassung angebracht wird.

Weitere Anpassungen sind nicht anzubringen.

a) Lage/Larm 1,00
b) Grundstlicksgestalt / Zuschnitt 1,00
¢) Mal der baulichen Nutzung / WGFZ 1,00
d) Art der baulichen Nutzung 1,00
e) ErschlieBungszustand 1,00
f) Ausrichtung 1,05
g) Bodenbeschaffenheit 1,00
Bodenwertfaktor a) x b) x c)... 1,05

Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor

280 €/m? x 1,05 = 294 €/m?
294 €/m? x 0,20 = 59 €/m?
Flache X spezieller Bodenwert

560 m? X 294 €/m? = 164.640 €
236 m? x 59 €/m? = 13.924 €

Summe 178.564 €
rd. 179.000 €
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Allgemeine Angaben
Grundrisse / Raumaufteilung

Bauweise
Nutzung

Bauart

Mauerwerk

Baujahr

Dachkonstruktion

Geschossdecken

Treppenhaus

Fassade

Keller

besondere Bauteile

Gebaudebeschreibung

Es handelt sich um ein Dreifamilienhaus Die Wohnungen
verflgen Uber separate Hauseingange und erstrecken sich
jeweils Uber das Keller-, Erd- und Dachgeschoss. Die Woh-
nungen verfligen Uber Kiche, Diele / Treppenhaus, Bad
und 3 bis 4 Wohnrdume. Die GroRe der Raume ist unter-
durchschnittlich. Alle Wohnraume sind naturlich belichtet
und beluftet. Die Grundrisse sind aufgrund der gefangenen
Raume bedingt zeitgemal. Zwischen den Wohnungen
.Mitte“ (rot) und ,Hinten® (blau) wurde im Dachgeschoss ein
Durchgang geschaffen (siehe Anlage Seite 7). In der Wohnung
,Mitte“ (rot) befindet sich der Zugang zum Spitzboden des
Gebaudes. Dieser wird als ,Arbeitszimmer* und Abstellbe-
reich genutzt.

eingeschossiges Wohnhaus mit insgesamt 3 Wohnungen
massive Bauweise

AuRRenwande konventioneller Mauerwerksbau; Innen-
wande zum Teil Holzstanderwerk ausgemauert

1903, Erweiterung Dachgeschoss um 2010

zu Wohnzwecken ausgebautes Satteldach in Holzkon-
struktion, Dacheindeckung Pfannen, gartenseitige Dach-
gauben, Eindeckung Bitumenbahnen

Uber Kellergeschoss massiv, Obergeschosse Holzbalken-
decken

baujahrestypische Holztreppen, Gelander und Stufen far-
big lackiert; Podeste: Laminat; Wande: Uberwiegend Ta-
pete gestrichen, vereinzelt zweifarbig, zum Teil Klinker; na-
turliche Belichtung; einfache Holztreppen zum Kellerge-
schoss und Spitzboden

Putz auf Dammung, gestrichen; Sockel: Granitplatten; An-
sichtsflachen Gauben: Schindeln (Faserzement)

teilunterkellert, massive Trennwénde

Die Mehrkosten der besonderen Bauteile wie die Dachgau-
ben, die Kellerlichtschachte usw. werden im Sachwertver-
fahren mit einem pauschalen Zuschlag in H6he von rd.
20.000 € berucksichtigt. Im Ertragswertverfahren ist dies
im Mietansatz enthalten.
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Ausstattung
FulRbéden

Wand u. Decken-Belage

Fenster

Tidren

Sanitare Ausstattung

Elektroinstallation

Beheizung

Warmwasserbereitung

besondere Einbauten

Sonstige bauliche Anlagen

AulRenanlagen

Bader: Fliesen; Kuchen: lGberwiegend Fliesen, vereinzelt
PVC; Wohnrdume und Dielen: Uberwiegend Laminat, ver-
einzelt Feinsteinzeug

Wande: Bader: Fliesen, Uberwiegend raumhoch, vereinzelt
bis ca. 1,6m Hohe; Kichen: Fliesenschilde; Wohn- und
Schlafraume: Tapete, gestrichen; Decken: gestrichen

Kunststoff, Isolierverglasung, einfligelig, Dreh-/Kippme-
chanismus, Standardbeschlage; Rollladen (Kunststoff); ver-
einzelt Dachflachenfenster, Isolierverglasung, Mittelachse;
zum Teil zweiflugelige Balkonturen, Kunststoff, Isolierver-
glasung; Keller: einfache Metallfenster mit Schutzgittern

Innentiren: glatte Holztlren und Zargen lackiert, zum Teil
farbig, vereinzelt mit Glasausschnitt, zum Teil als Schiebe-
turen, Standarddrickergarnituren Wohnungstiiren: zeitge-
mafe Haustiren mit Glasausfachung und Oberlicht

einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bader mit
Dusche, Waschbecken und WC, vereinzelt Waschmaschi-
nenanschluss im Kellergeschoss

einfacher Ausstattungsstandard: notwendige Anzahl
Steckdosen und Lichtauslasse, vereinzelt als Wechsel-
schalter, wenige separat abgesicherte Stromkreislaufe

Zentralheizung (0I), Uberwiegend zeitgemalle Flachheiz-
korper, vereinzelt altere Flachheizkdrper und ein Unterflur-
konvektor im Bereich einer Terrassentire

Zentralheizung

Es sind keine besonderen Einbauten wie offene Kamine,
eine Sauna, besonders hochwertige Einbauschranke oder
ahnliches vorhanden.

Auf den Gartenflachen befinden sich mehrere einfache al-
tere Holzgartenhduser. Diese sowie die Uberdachung hin-
ter den Garagen werden aufgrund der Wertigkeit im Ver-
haltnis zum Gebaude Uber die Aultenanlagen erfasst, bzw.
sind hierin enthalten.

Die typischen Aufdenanlagen (z.B.: normaler Aufwuchs, Hausan-
schliisse, einfache Wegebefestigungen usw.) sind mit dem Boden-
wert abgegolten. Die hier vorhandenen Auf3enanlagen sind
aufwendiger (befestigte Flachen, Uberdachung, Gartenhauser, Ein-
friedungen usw.). Der Wertanteil von baulichen und sonstigen
AulRenanlagen wird aufgrund der Werthaltigkeit im Verhalt-
nis zu den Gebauden mit einem pauschalen prozentualen
Zuschlag des Gebaudesachwerts bericksichtigt. Diesem
Erfahrungssatz liegt der Gedanke zugrunde, dass der Wert
der Auflenanlagen in einem dementsprechenden Verhalt-

nis zum Gebaudesachwert steht (Einfachste Anlagen: Hoffla-
chenbefestigung in geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
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oder Metallzdune 1-2%; Einfache Anlagen: Hofflachenbefestigung,
Gehwegplatten in winterfester Ausfiihrung, gemauerte Einfriedung mit
Holz- oder Metallzdunen 2%—4%; Durchschnittliche Anlagen: groRfla-
chig befahrbare Weg- und Hofflache; Gehwege und Einfriedung in Na-
tur- oder Kunststein 4%—-6%; Aufwendige Anlagen: GroRflachig befahr-
bare Weg- und Hofflache; Gehwege und Einfriedung in Natur- oder
Kunststein, Pergola; Stiitzmauern und Treppenanlagen fiir Grundstlicke

mit Héhenunterschieden, Zierteiche bis 10%). Die Auf3enanlagen
flieRen mit einem pauschalen Ansatz von 5% in die Sach-
wertberechnung ein. Im Ertragswertverfahren ist dies im
Mietansatz enthalten.

Garagen / Stellplatze Laut dem Lageplan zum Bauantrag sind auf dem Grund-

stiick eine einfache Doppelgarage (Baujahr um 1980; 5,73m x
5,60m; Dacheindeckung Wellplatten (Faserzement); Boden: alte Terras-

senplatten, linke Garage mit Strom) und ein Stellplatz vorhanden
(links vor dem Gartenzugang, quer). In der Ortlichkeit wird jedoch
die befestigte Terrasse der hinteren Wohnung als Stellplatz
fur 2 PKW's genutzt. Das Parken in der Strale ist beidsei-
tig gestattet. Die Parkmdglichkeiten sind ausreichend.

Anhand der aufgeflihrten Ausstattungsmerkmale wird das Wohnhaus Gberwiegend als einfach
bis mittel eingestuft. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfih-
rungen. In Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wur-
den nicht durchgeflihrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunf-
ten, vorliegenden Unterlagen, bzw. Vermutungen. Die Bauakte wurde eingesehen. Es wurde
eine Sichtpriifung auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden Unterlagen durchge-
fuhrt. Es wird die korrekte Errichtung des Gebaudes nach Baugenehmigung und den aner-
kannten Regeln der Baukunst unterstellt. Zur Nutzungsanderung im Spitzboden und den
Grundrissanderungen konnten der Bauakte keine Unterlagen entnommen werden.

17K 002/25



SachverstédndigenbUro Dirk Boscheinen Seite 19

Fehlende Baugenehmigung

Im Unterschied zu den Belastungen eines Grundstlckes erfordert die Berucksichtigung einer
fehlenden Baugenehmigung im Verkehrswertgutachten eine besondere Begriindung. Der Ver-
kehrswert von Grundstiicken ist in §194 BauGB gesetzlich definiert. Die Definition des Ver-
kehrswerts in §194 BauGB hebt auf den Verkauf eines Grundstlckes ab. Wenn ein bebautes
Grundstuck verkauft worden ist, fur das bauaufsichtsrechtlich notwendige Baugenehmigungen
fehlen, ergeben sich Fragen nach mdéglichen zivilrechtlichen Konsequenzen, die sich aus dem
Kaufrecht des Blrgerlichen Gesetzbuches ergeben. Wenn das BGB fir solche Grundstiicks-
verkaufe mogliche Anspriche des Grundstickskaufers vorsieht, ist dies auch bewertungsre-
levant. Im Vergleich zum Normalgrundstlick, bei dem alle notwendigen Baugenehmigungen
vorliegen, muss das Grundstick um die Héhe der Anspriiche weniger wert sein, die der Grund-
stickskaufer zivilrechtlich nach BGB gegen den Grundsticksverkaufer geltend machen kann.

Fur die Bewertung der fehlenden Baugenehmigung im Rahmen eines zu erstellenden Ver-
kehrswertgutachtens kommt es nunmehr auf die Frage an, ob der ungenehmigt ausgefuhrte
Umbau dadurch »nachtréglich im Sinne des Baurechts geheilt« werden kann. Sollte das Bau-
werk, wie es jetzt ist, nachtraglich genehmigt werden kénnen, ware es zu genehmigen und
wirde auch genehmigt werden. Dies ist nicht nur ein notwendiges Ergebnis der allgemeinen
verwaltungsrechtlichen Grundsatze, sondern auch die Verwaltungspraxis der Bauamter. Sollte
der im Zeitpunkt der Bewertung vorhandene bauliche Zustand des Gebaudes baurechtlich
nachtraglich genehmigt werden kdnnen und genehmigt werden, wirde der Mangel der bisher
fehlenden Baugenehmigung geheilt sein. In einem solchen Fall kdnnte dann der Verkehrswert
auch so ermittelt werden, als ware das Bauwerk genehmigt. Es kommt also auf die baurecht-
liche Genehmigungsfahigkeit an.

Bei der Prifung nachtraglicher Bauvorlagen an die Bauamter stehen die nachfolgenden
Punkte im Vordergrund:
- Einhalten der Festlegungen des Bebauungsplans zur baulichen Ausnutzung des Grundstiicks (z.B.
Umbau eines dafir an sich geeigneten Einfamilienhauses in ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Wohnun-
gen in einem Gebiet, fiir das der Bebauungsplan nur Einfamilienhauser zulasst)

- Einhalten der Bauvorschriften (z.B. zu Wohnungen, Aufenthaltsraumen, allgemeiner Sicherheit)
- Einhalten der Brandschutzvorschriften
- Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl von Garagen/Stellplatzen.

Es ist wiederum Tatfrage des Einzelfalls, ob der von der urspriinglich einmal erteilten Bauge-
nehmigung abweichende Zustand des Gebaudes zum Stichtag der Bewertung baurechtlich
als genehmigungsfahig angesehen werden kann oder nicht. Naturlich ist der Grundstucks-
sachverstandige nicht das Bauamt und von da her gesehen nicht in der Lage, eine absolut
verbindliche Aussage zur baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit zu machen. Hier ist allein
das Bauamt zustandig; dieses kann der Gutachter aber nicht direkt fragen, weil er sonst durch
seine den Einzelfall genau spezifizierende Anfrage beim Bauamt, die von ihm vermutete Bau-
rechtswidrigkeit offenlegen wirde. Es bleibt nur tbrig zu versuchen, sich in Anwendung des
Landesbaurechts oder auf sonst geeigneter Weise eine eigene Meinung zur baurechtlichen
Genehmigungsfahigkeit der festgestellten Nutzungsénderung und / oder Anderung des Bau-
werkes zu bilden.

UmbaumafRnahmen, wie Grundrissanderungen (Verlegung von Wohnungs- und Raumzugéngen, Wand-
durchbriiche etc.) oder die Funktionsanderungen einzelner Wohnrdume (Wohnraum zu einem Bad,
Wohnzimmer zum Schlafzimmer oder &hnliches) sind in der Regel nicht genehmigungspflichtig. Hierbei
ist zu beachten, dass nicht in die Standsicherheit des Gebaudes eingegriffen wurde, bzw. bei
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einem geringflgigen Eingriff ein Sachkundiger die Ungefahrlichkeit der Mallinahmen schriftlich
bestatigen kann. Nach Meinung des Unterzeichners sind keine Grunde ersichtlich, die gegen
eine Nutzung des Spitzbodens als Hobbyraum sprechen. Die Kosten der nachtraglichen Hei-
lung (Anfertigung aktueller Pléne, Bau- und Behérdenkosten, Begleitung des Verfahrens, Bauleitung, Risikozu-
schlag usw.) flieRen Uber die Instandsetzungskosten in die Berechnungen ein.

Flacheniibersicht (it. Unterlagen)

bebaute Flache 170m?
Wohnhaus (10,04m x 10,70m) + (4,86m x 6,32m) 138 m?
Doppelgarage 5,60m x 5,73m 32 m?
Brutto-Grundflache (BGF) 404m?
Wohnhaus KG 96m?, EG und DG je 138m? 372 m?
Doppelgarage 32m?
Wohn-/Nutzflache (WFL/NF) 199m?
Vorne 79m?, Mitte 68m?2, Hinten 52m? 199 m?
Zahl der Wohnungen (3) / Pachteinheiten (0) 3
Garagen 2
Stellplatze 2

Die Flachenberechnung basiert auf Planausschnitten zu den Baugesuchen und wurde verein-
zelt um abgegriffene Male erganzt. Hieraus werden sich leichte, aber nicht wertrelevante Ab-
weichungen zu den tatsachlichen Flachen ergeben. Die anrechenbaren Nutzflachen der Ter-
rasse von ca. 11m? (rd. 22m? zu %) und des Spitzbodens von ca. 9 m? (rd. 18m? zu Y, Nutzwertfaktor
Hobbyraum 0,5) sind in den Wohnflachenansatzen enthalten (Mitte, rot). Die Terrasse der hinteren
Wohnung kann aufgrund der KFZ Stellplatze nicht genutzt werden. Diese bleibt daher unbe-
rucksichtigt, bzw. fliet Gber die Stellplatznutzung in die Berechnung ein. Fir die weiteren Be-
rechnungen wird eine Wohnflache von insgesamt ca. 199m? zugrunde gelegt. Die hier durch-
gefuhrte Flachenberechnung dient lediglich der Wertfindung und ersetzt kein Aufmal der
Raumlichkeiten.
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Unterhaltungszustand

Basierend auf der nachfolgenden Einstufung:

1 sehr gut (neuwertig)

2 gut (sehr geringe Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand),

3 befriedigend (wenig Abnutzung, kein bedeutender Instandhaltungsriickstau, nur geringer Instand-
haltungs- und Reparaturaufwand notwendig)

4 mafig (normale VerschleiRerscheinungen, bei normalem Instandhaltungsaufwand mittlerer Re-
paraturstau, z. B. malermaRige Renovierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten)

5 schlecht (starkere VerschleiRerscheinungen, hoher Instandhaltungsaufwand notwendig, Instand-
setzungs- und Reparaturstau, z. B. an Fassaden, Dachern und Versorgungsanlagen)

6 sehr schlecht (sehr hoher Verschlei3, umfangreiche Instandsetzung der Substanz notwendig),

0 wertlos (dem abrissreifen Gebdude kommt wegen des dulRerst hohen Instandsetzungsaufwandes

kein Wert mehr zu)

ist der allgemeine Unterhaltungszustand Uberwiegend mit maRig (Bauzustandsstufe 4) zu be-
zeichnen. Das Gebadude wurde augenscheinlich fortlaufend instandgehalten und befindet sich
weitgehend in einem funktionstlichtigen Zustand. In Teilbereichen sind Anzeichen einer Ver-
nachlassigung ersichtlich. Die Baumafnahmen wurden zum Teil in Eigenleistung durchge-
fuhrt. Eigenleistungen an sich sind nicht problematisch, da diese oftmals gewissenhafter aus-
gefuhrt werden, als es eine Fachfirma wirtschaftlich vertreten kann. Offensichtlich unsachge-
malfe Ausflihrungen, wie stark schwankende Fugenbreiten, deutlich aus dem Lot geratene
Tlrzargen oder ahnliches waren nicht ersichtlich. Dennoch kénnen in Gberdeckten und nicht
sichtbaren Bereichen nicht fachgerecht ausgefiihrte, aber funktionale Vorgehensweisen vor-
liegen (fehlende Dichtungsfugen, unvertragliche Materialien oder ein nicht fachgerechter Schichtaufbau insbe-
sondere der Boden in den Nassbereichen oder &hnliches). FUr die weitere Vorgehensweise wird davon
ausgegangen, dass die Eigenleistungen keinen Einfluss auf die Funktionstlichtigkeit haben.
Die Kosten der zwingend notwendigen Instandsetzungsmalnahmen werden pauschal mit rd.

30.000 € veranschlagt (Emeuern der defekten Rollladenbénder, Anbringen der zum Teil fehlenden Randab-
schlisse der Oberbdden, Beheben der vereinzelt eindringenden Feuchtigkeit im Spitzboden sowie im Sockelbe-
reich der AuRenwande, Instandsetzung der Putzabplatzungen Gartenseite, Entfernen der Algen an der Grenz-

mauer der Zufahrt sowie weitere nicht explizit aufgefiihrte MaRnahmen). Diese Kosten beinhalten eine funk-
tionelle Fertigstellung auf Basis einer einfachen nutzungstypischen Ausstattung. Weitere sinn-
volle MaRnahmen wie die Verbesserung der Warmedammung, die Montage einer Fotovolta-
ikanlage oder ahnliches wurden nicht bertcksichtigt. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aus-
wirkungen auf den Wert ergeben sich hierdurch nicht, da dies Uber die Baujahresgruppen in
den Verfahren ausreichend gewdurdigt wird.

Die Beschreibung der Mallinahmen dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten - keine abschlielende Mangelauflistung dar. Es ist
durch den Sachverstandigen nicht vorgesehen, mit dieser Mangelauflistung eine Anleitung fur
eine detaillierte Beseitigung dieser zu geben. Mogliche Abweichungen bewegen sich im Tole-
ranzbereich und haben keine Auswirkung auf den Verkehrswert.
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Restnutzungsdauer (RND, entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)
Die Restnutzungsdauer ist nach §6 (6) ImmoWertV 2010

... die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungs-
dauer verldngern oder verkiirzen.

Modernisierungen sind beispielsweise MalBnahmen, die eine wesentliche Ver-
besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Es handelt sich somit um die prognostizierte Zahl von Jahren, in denen die bauliche Anlage
,bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung“ voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann.
Der Hinweis auf die ,ordnungsgemalie Bewirtschaftung“ besagt, dass lediglich von einer lau-
fenden Instandhaltung ohne Modernisierung auszugehen ist. Dies wird dadurch bestatigt, dass
sich die Restnutzungsdauer bei unterlassener Instandhaltung verringert, bzw. bei Modernsie-
rungen verlangert. Bei der Nutzungsdauer handelt es sich um einen nach der wirtschaftlichen
und nicht nach der technischen Gebrauchsfahigkeit zu bemessenden Zeitraum, wobei zwi-
schen der Gesamt- und Restnutzungsdauer unterschieden wird. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel so ermittelt, dass von einer flr die Objektart Gblichen Gesamtnutzungsdauer das
Alter in Abzug gebracht wird. Dies darf aber auf keinen Fall schematisch vorgenommen wer-
den. Es mussen vor allem die ortlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse im Hinblick
auf die Verwertbarkeit der baulichen Anlagen berucksichtigt werden.

In Kleiber digital mit Stand Dezember 2019 wird unter anderem auf die Anlage 3 zur Sachwert-
richtlinie verwiesen. Dort werden bei ordnungsgemaler Instandhaltung fir Mehrfamilienhau-
ser und Wohnhauser mit Mischnutzung 70 Jahre +/- 10 Jahre als Orientierungswert angege-
ben. Um die im Grundstlicksmarktbericht ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze verwenden
zu koénnen, muss die Modelkonformitat gewahrt werden. Hierzu hat die Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) ein Model zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen erarbeitet. Das Model der
AGVGA geht fur Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung von 80 Jahren aus.
Nach Instandsetzung ergibt sich unter Berlicksichtigung des Baujahres sowie dem allgemei-
nen Bau- und Unterhaltungszustand in Anlehnung an die Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-

RL eine modifizierte Restnutzungsdauer von 26 Jahren (it. Tabelle 2.1 modifizierte Restnutzungsdauer
bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Gebaudealter von tber 80 Jahren (122 Jahre);
Modernisierungsgrad Bewertungsobjekt 6 Punkte, 4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-

tung; 8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad). Hieraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1971 (fik-
tives Baujahr = Jahr - (GND - RND) = 2025 - (80 - 26)). Das fiktive Baujahr wird fur die Ermittlung der
Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren bendtigt. Es ist nicht fir die Einstufung einer
Baujahresgruppe im Mietspiegel oder anderen ertragsorientierten Verfahren geeignet.
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Ertragswertverfahren
(8§ 27-34 ImmoWertV 2021)

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von marktublichen Ertrégen auf der Basis einer ord-
nungsgemafien Bewirtschaftung und zuldassigen Nutzung auszugehen. Wenn die Ertragsver-
haltnisse wesentlichen Veranderungen unterliegen, kann der Ertragswert auch auf der Grund-

lage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden (z.B.: Shoppingcenter, groBe in Planung /
Bau befindliche Gewerbeprojekte, Belebung ,alter* Gewerbestandorte usw. mit stark unterschiedlichen Ertragen

und Laufzeiten bei gleicher Nutzung). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzliglich der
Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfallwagnis und Betriebskosten). Dabei ist der
Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch die allgemeine Verzinsung des Bo-
denwertes ergibt. Selbstandig nutzbare Teilflachen bleiben bei der Bodenverzinsung unbe-
ricksichtigt. Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegen-
schaftszinssatz Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren.

Abweichende Ertragsverhaltnisse durch

- Wohnungs- und mietrechtliche Bedingungen oder strukturelle langer andauernde Leerstande,
vorubergehende kurzfristige Leerstande gehdren zum Mietausfallwagnis,

- Einnahmen aus Werbetafeln oder Funkmasten,

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wegen wirtschaftlicher Uberalterung oder
Uberdurchschnittlichem Erhaltungszustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

sind im Anschluss an die Ertragswertberechnung als besondere objektspezifische Merkmale
nach §8 Absatz 3 ImmoWertV zu berucksichtigen.

Verwaltungskosten (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Die Verwaltungskosten umfassen nach §19 (2) 1 ImmoWertV 2010

~die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den
Wert der vom Eigentiimer persénlich geleisteten Verwaltungsar-
beit sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung®.

Sie lehnen sich fur Wohnraum an die Ansatze des §26 der Zweiten Berechnungsverordnung
an. Der Gutachterausschuss Oberhausen wendet die von der AGVGA.NRW entwickelten Mo-
delle zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes an (www.boris.nrw.de). Im verwendeten Model
des Gutachterausschusses betragt der Ansatz fur Wohnungen jahrlich 351 € (Modelfassung vom
21.06.2016, fortgeschrieben auf 10/2016, siehe auch Abschnitt 9.3 auf Seite 30 ff. des GrundstUcksmarktberichteS).
FUr Garagen sind es 46 € je Einstellplatz. Die Nutzung der linken Garage und die der zwei
Stellplatze stehen im direkten Zusammenhang mit einer Wohnung im Gebaude, weshalb hier-
fur kein zusatzlicher Verwaltungsaufwand bericksichtigt wird (entspricht in der nachfolgenden Er-
tragswertberechnung 11,50€/Stck.).

Instandhaltung (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Die Instandhaltungskosten umfassen nach §19 (2) 2 ImmoWertV 2010

»die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
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der baulichen Anlage wéhrend ihrer Restnutzungsdauer aufge-
wendet werden miissen”.

Die Unterteilung der Ansatze, bezogen auf den jeweiligen Instandhaltungsbedarf der einzel-
nen Bauteile (fir besonders alte Gebaudeteile ein erhdhter Ansatz und fiir jiingere bzw. neuere Gebéudeteile
ein niedrigerer Ansatz), ist nicht angemessen. Die Instandhaltungskosten fur Wohnraum werden
in Anlehnung der Ansatze des §28 der Zweiten Berechnungsverordnung gewahlt. Die Model-
werte der AGVGA.NRW geben eine Pauschale von 13,8 €/m? vor. Fir Garageneinstellplitze
sind es jahrlich 104,0 €. Daraus ergibt sich bei 2 Garagen und insgesamt 4 ,Parkplatzen® (Au-
Renstellplatze ohne Anrechnung, bzw. {iber Instandhaltung AuRenanlagen abgedeckt) in der nachfolgenden
Ertragswertberechnung ein Ansatz von 52 €/Stck. pro ,Parkplatz®. Lediglich flir den ungewdhn-
lichen Fall, dass die Schénheitsreparaturen nicht vom Mieter/Pachter getragen werden, ist ein
Zuschlag anzubringen.

Mietausfallwagnis (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Das Mietausfallwagnis umfasst nach §19 (2) 3 ImmoWertV 2010

~das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnis-
ses oder Raumung;*.

Das Mietausfallwagnis fir Wohnnutzungen wird in der Anlage 3 zur WertR, der Zweiten Be-
rechnungsverordnung und dem Modelwert der AGVGA.NRW mit 2% des jahrlichen Roher-
trags angegeben. In begriindeten Einzelfallen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.
Die Nutzung der Garagen steht im Zusammenhang mit der Wohnnutzung, weshalb der Ansatz
auch fir die Garagen tbernommen wird.

Betriebskosten (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren nach §19 (2) 4 ImmoWertV 2010 auch
»die Betriebskosten®.

Betriebskosten vortibergehender Leerstande sind Gber das Mietausfallwagnis abgedeckt und
dauerhafte, strukturelle Leerstdnde mussen als besonderes objektspezifisches Merkmal be-
ricksichtig werden. Die Berticksichtigung von Betriebskosten ist daher nur erforderlich, wenn
die gewdhnliche objekttypische Vermarktungsdauer Uberschritten wird, aber noch kein struk-
tureller Leerstand vorliegt. Das Modelwert der AGVGA.NRW geht von einer vollstandigen Um-
lage der Betriebskosten aus. Der Betriebskostenansatz von 0% wird Gbernommen.

Liegenschaftszinssatz (p, entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

In Kleiber digital wird flr Dreifamilienhausgrundstticke eine Spanne von 3,0 — 3,5% (im landlichen
Raum 3,5 — 4,0%) angegeben. Der IVD Bundesverband gibt fur Einfamilienhduser mit Einlieger-
wohnung bis Dreifamilienhduser eine Spanne von 1,5 —4,5% an. Jeweils zzgl. eines Zuschlags
von 0,5 - 1,0% bei schlechter Lage und hohem Risiko, bzw. Abschlag bei guter Lage und wenig
Risiko. Generell gilt, je hdher das Risiko der Kapitalanlage in eine Immobilie ist, umso héher
muss der Liegenschaftszinssatz angenommen werden.
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Im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses wird fur Dreifamilienhauser ein Lie-
genschaftszins von 3,00% +/- 0,51% angegeben (Kauffalle 16, Nutzfliche 241 m? +/- 66 m?, Kaufpreis
1.283 €/m? +/- 315 €/m?, Miete 5,63 €/m? +/- 0,54€/m?, Restnutzungsdauer 37,0 Jahre +/- 10,4 Jahre). Das Risiko
und die Lage sind normal. Unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer wird ein Liegen-
schaftszinssatz von 2,5% nach Instandsetzung gewahit.

Mietwertbestimmung

Bei der Feststellung der ortsiiblich nachhaltig erzielbaren Miete oder Pacht kommt es auf den
ortlichen Mietmarkt an. Dieser wurde hier unter Verwendung von Mietspiegeln und Mietlber-
sichten sowie Marktberichten recherchiert. Die fiktiven Einnahmen werden anhand der zuvor
genannten Quellen bestimmt und dienen als Grundlage fiir die Uberprifung der Héhe von
tatsachlichen Einnahmen.

Der Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in Oberhausen mit Stand 01.03.2023
gibt fir die Baujahresgruppe bis 1949 nachfolgende Spannen an:

Wohnungsgréle Mittelwert Spanne

20 - 59m? (i.M. 40m?) 5,24 €/m? 4,02 - 6,35 €/m?
60 - 90m? (i.M. 75m?) 4,84 €/m? 3,59 — 6,14 €/m?
Uber 90m? (i.M. 110m2) 4,82 €/m? 3,66 — 5,91 €/m?

Fur die Standardwohnung werden die Merkmale mittlere Wohnlage, Fenster mit Isolierverga-
sung vor 1995 eingebaut, in den Baujahresgruppen | und Il ohne Balkon, Baujahresgruppen
lll bis V mit Balkon, dezentrale Warmwasserversorgung, mittlere Sanitarausstattung (Stan-

dardausfiihrung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen), mittlerer Geb&udezustand (normaler Unterhal-
tungszustand, Fassaden: Putz mit Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Verkleidung, Beton-/Holztreppenhauser

in normalem Unterhaltungszustand), eine einfache bis mittlere Wohnungsausstattung (z.B. ohne Bo-
denbelage, Holzdielen, Laminat oder PVC, Elektroausstattung in geringem bis ausreichendem Umfang), zeitge-
maler Heizung (Zentralheizung, Fernwérme, Gastherme, Elektrospeicheréfen; keine Heizlifter), mittlere Sa-
nitdrausstattung mit geniigend Raum zum An- und Auskleiden angegeben. Der Erhaltungszu-
stand der Wohnung und des Hauses soll so beschaffen sein, dass er den Gebrauchswert des
Mietobjektes nicht wesentlich beeintrachtigt. Das Gebaude muss sich in einem weitgehend
normalen Bau- und Unterhaltungszustand befinden. Die abweichenden Ausstattungsmerk-
male werden, Uber die im Textteil des Mietspiegels empfohlenen Zu- und Abschlage berick-
sichtigt. Es wird jeweils vom Mittelwert ausgegangen. Bei den Wohnungen ,Vorne* und ,Hin-
ten” wird ein Zuschlag von 0,41 €/m? fur die neueren Bader angebracht. Die Terrasse der
»hinteren“ Wohnung bleibt aufgrund der ausgetbten Stellplatznutzung unbericksichtigt, bzw.
fliel3t Uber den Pachtansatz des Stellplatzes in die Berechnung ein. Der unmittelbare Garten-
zugang samt Terrasse der ,vorderen“ Wohnung wird mit einem Zuschlag von 15% bertcksich-
tigt. Der Nutzwert des Gartens der mittleren Wohnung wird aufgrund der Lage/Erreichbarkeit
mit 10% berUcksichtigt.

Die Garagen fliel3en aufgrund der einfachen Ausfihrung mit einem Ansatz von 40 € und die
Stellplatze mit 25 € in die Ertragswertberechnung ein.
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fiktive Einnahmen

Vorne 79m? x (4,84 €/m* + 0,41 €/m? + 15%) 476,96 €
Mitte 68m? x (4,84 €/m? + 0,41 €/m? + 10%) 392,70 €
Hinten 52m2? x 5,24 €/m? = 272,48 €
Summe 1.142,14 € (entspricht 5,739410 €/m?)

Garagen 2 Stck. a40 € 80,00 €
Stellplatze 2 Stck. a 25 € 50,00 €

Summe 130,00 € (entspricht 32,50 €/Stck.)

Insgesamt 1.272,14 €

tatsachliche Einnahmen

Die Wohnungen sind vermietet. Die tatsachlichen Einnahmen betragen insgesamt 1.166,50 €
(entspricht 5,861809 €/m?). Die Mieten bewegen sich Uberwiegend in einer normalen Bandbreite.
Eine Miete liegt knapp unter der Kappungsgrenze, kann aber ebenfalls noch als Grundlage flr
die Ertragswertberechnung verwendet werden. Die BerUcksichtigung besonderer objektspezi-
fischer Merkmale nach ImmoWertV ist nicht erforderlich. Es besteht keine Mietbindung.
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Ertragswertberechnung
Gewerbe 0Om? x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Wohnen 199 m?  x 5,861809 €/m? = 1.166,50€ x12 13.998 €
Garagen / Stellplatze 4 Stck. x  32,500000 €/Stck. = 130,00€ x12 1.560 €
Jahresrohertrag des Objektes 15.558 €
Bewirtschaftungskosten
- Verwaltung Gewerbe 6,0% von 0€ = 0€
Wohnen 351,00€ x 3 Einheiten = -1.053 €
Garagen / Stellplatze 11,50€ x 4 Stellplatze / Garagen = -46 €
entspricht 7,1 % -1.099 €
- Instandhaltung Gewerbe 0,00€/m> x 0m? = 0€
Wohnen 13,80€/m? x 199 m? = -2.746 €
Garagen / Stellplatze 52,00 €/Stck. x4 Stiick = -208 €
entspricht 19,0 % -2.954 €
- Mietausfallwagnis Gewerbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 2,0% von 13.998 € = -280 €
Garagen / Stellplatze 2,0% von 1.560 € = -31€
entspricht 2,0 % -311€
- Betriebskosten Gewerbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 13.998 € = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 1.560 € = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bewirtschaftungskosten 28,1 % -4.364 €
Jahresreinertrag des Grundstticks 11.194 €
Bodenverzinsungsbetrag 164.640€ x 2,50 % Liegenschaftszinssatz = 4116 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 7.078 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor V = Ertragswert der baulichen Anlage 134.126 €
zzgl. Bodenwert 179.000 €
7" -1 vorlaufiger Ertragswert 313.126 €
18,950611 V=—
q"x(g-1)
_7i 1. P
1,0250 q= ll’leaktOF—1+m

26 Jahre

"= RND
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Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird als Sachwert der Ersatzbeschaffungswert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Herstellungskosten der baulichen Anlage) zusammen
mit dem Bodenwert ermittelt. Der Ersatzbeschaffungswert wird nach markttblichen Herstel-
lungskosten, bezogen auf eine geeignete Flache oder Raumeinheit, bzw. nach Einzelgewer-
ken berechnet. Es werden zunachst die Herstellungskosten eines vergleichbaren Neubaus
unter Berlcksichtigung zeitgemalier und wirtschaftlicher Bauweisen zum Wertermittlungs-
stichtag bestimmt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von
den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung zu
ermitteln. Nicht erfasste werthaltige Bauteile sind durch Zuschlage zu berlcksichtigen. Der
Herstellungswert von AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssatzen oder
im Bedarfsfall auch nach gewohnlichen Herstellungskosten zu erfassen, soweit er nicht schon
im Bodenwert enthalten ist. Die Umrechnung der Preisbasis auf den Wertermittlungsstichtag
erfolgt Uber den entsprechenden Preisindex des Statistischen Bundesamtes. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren zu berlicksichtigen. Erst im Anschluss daran sind die besonderen objekt-
spezifischen Merkmale im Sinne des §8 Abs. 3 ImmoWertV (Anomalien), wie z.B.: Baumangel
und Bauschaden, Reparaturstau, ungewohnliche Geschosshdhen, besondere rechtliche Ge-
gebenheiten oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Ansatz zu bringen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten des Gebaudes wird auf so genannte Normalherstel-
lungskosten zurtickgegriffen, da die tatsachlichen Herstellungskosten von Gebauden in einem
hohen Mafie von ungewdhnlichen Mehr- oder Minderkosten gepragt sein kdnnen, was dem
§194 BauGB grundsatzlich entgegensteht. Bei den NHK's handelt es sich um Bundesmittel-
werte verschiedener, statistisch aufbereiteter Gebaudetypen mit fiinf Gebaudestandards, die
uber Faktoren an die objekttypischen Eigenschaften angepasst werden. Dies ist fur die Ver-
kehrswertermittlung vollig ausreichend und auch sehr zweckmaRig, da dies die personlichen
Verhaltnisse im Ansatz unterbindet.

Gebaudeart 4 (Wohnhaus) Mehrfamilienhduser (Typ 4.1 Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 Woh-
nungen; Typ 4.2 Mehrfamilienhauser mit 7 bis zu 20 Wohnungen; Typ

4.3 Mehrfamilienh&user mit mehr als 20 Wohnungen)

Typ 4.1: mit bis zu 6 Wohnungen, Zweispanner, Wohnfla-
che 50m? pro Wohnung; Gebaudestandard Stufe 1*:
660€/m? BGF, Stufe 2*: 720 €/m? BGF, Stufe 3: 825 €/m?
BGF, Stufe 4: 985 €/m? BGF, Stufe 5: 1.190 €/m? BGF

* Ergédnzungen nach Sprengnetter

Gebaudeart 14 Garagen (Typ 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen; Typ 14.2 Hoch-
garagen; Typ 14.3 Tiefgaragen, Typ 14.4 Nutzfahrzeuggaragen)

Typ 14.1: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Standardstufe 3: 245 €/m? BGF; einfache Fertiggaragen
Standardstufe 4: 485 €/m? BGF; Garagen in Massivbauweise

Standardstufe 5 780 €/m? BGF; individuelle Garagen in Massivbauweise mit
besonderen Ausfiilhrungen wie Ziegeldach,
Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.A., Was-
ser, Abwasser und Heizung
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Anmerkungen zur nachfolgenden Tabelle

Die Gebaudestandards sind beispielhaft und dienen der Orientierung, da nicht alle in der Pra-
xis auftretenden Merkmale dargestellt werden kénnen. Es muissen nicht alle aufgeflihrten
Merkmale zutreffen. Abweichende Merkmale sind sachverstandig einzuschatzen. Die angege-
benen Jahreszahlen beziehen sich auf die jeweils gliltigen Warmeschutzanforderungen. Die

Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf den NHK 2010.

Erweiterte Tabelle 2 der Anlage 2 zur Sachwertrichtlinie nach Sprengnetter: Beschreibung
der Gebaudestandards fur Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung

Slandardstufa

WagUngs-
1 2 3 4 5 anteil
Auliamvinde Holzfachwerk, Zispelmauar- |ein-/zweischaliges Mauer-  [ein-/zwelschaliges Mauer-  [Verblendmauenverk, 2wel-  [aufwendin pestaltete Fassa- 23
war; Fugenglattetnich, Pute, |werk, 2. B, Gitterziegel oder |werk, . B, aus Lenhtzis- sahalig, hinterilfet, Vor- dan mit konstruktiviar Glie-
Verkdeidung mit Faserze- Hohliblocksteine; verputzl  [geln, Kolksandsteinen, Gas- (hangfassade (2, B, Natur-  |derung (Saulensteliungen,
meniplatten, Bitumen- und gestichen cder Holz-  [betonsieinen: Edelputs: schiefer), Warmedimmung | Erker elg.), Sichibeton-Far-
schirdein oder airfachen varkleidung; nicht zeitgema- | Warmesimmverbundsys- inach ca. 2005) tigteile, Natursteirfassade,
Kunsisiofplatien; kein oder | Ber Warmeschutz (vor bam ocer Warmedammpuiz Emmenta aus Kupfar-/Ela=-
deutlich nicht zeitlgamaler |ca 1885) (nach ca, 1995) salblech, mehrgeschossige
Warmeschutz (vor ca. 1980 Glasfassaden; Dammung im
Pass'vhausstandard
Dach Dachpappe, Fasazement= |einfache Betordachsteine |Faserzement-Schindeln, be- |glasierta Tondachziagel, hachwertige Elrdeckung 18
plaltenWellplatien; keine oder Tondachziegel, Bilu- |achichiete Balondachsisine |Flachdachaustidung Liw. 2. B. sus Schieler oder
bis geringe Dachdammung | menschindein; nicht zeftge- |und Tondachziegel. Folien- |als Dachterassen, Kon- Kupfer, Dachbegriinung.
mile Dechddmmung (vor  abdichtung; Rinnen und struktion in Srettschichtholz, | befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1585) Fallrohre aus Zinkblech; schwveres Massivilachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdémmung (nach besonders Dachiormen, landschalt, sxhibare So-
ca. 1995) z, B, Mansarden-, Walm- | gendachkonatruktonen;
dach; Aufspamanddmmung, | Rinnen und Fallrohre aus
dberdurchschnittiche Dam- | Kupfer; Démmung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstancard
Fenster und Einfachvengiasung, anfacha | Zweillachvenglasung (vor Ewedachverglasung (nach | Dreifachverglasung, Son- grofie lesistehende Fers- 1
AuBienilicen Holetiiren Gau 1985), Hauslir mil nichl jca. 1985), Rollladen (manu- |(nenschulegias, aulwendi-  [Lerfldchen, Spezialengla-
zeiigemidlem Wirmeschutz el Haustlr mit zeitgema- |gere Rahmen, Rollldden sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca, 1985) fiem Warmeschutz (nach (elektr.); htharwediga Tir-  |schutz); AuBentiren in
ca. 1865) anlage z. B. mit Selantell, |hochwertigen Materialien
besonderer Einbruchschutz
Innenwands Faclwerkwirde, einfache  |massve tragends Innen- nicht tragende Inrenwande | Sichtmauerwerk, Wanaver- |gesialiete Wandabliule 1
und =tiren Putza/l ahmputze, ainfache. |winda, nich? tagende In massiver Ausfdhrung bew. | tafelungen [Holzpanasls); {z- B. Pleflsrvoriagen, aboe-
Kalkanstriche; FOllungsti- | Wanda in Lelchtbauwelse  |mit Dammmateral gafilite | Massivholrtbren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit enfa-  |{z. B, Holzstinderwi&n de mit] Standerkonstruktionen; threlements, Glastiren, Wandpartien), Viertafelungen
Ghen Beschlagen ohne Gilpskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Helzzargen | stuklurierle Torblatter (Edebiolz, Metall), Akustib-
Dichtungen leichte Tiren. Stahlzargen putz, Brandschutzvarkle-
dung; raumnohe autwendige
Tdrelemente
Dackan- Holzbakendecken ohna Holzbalkendecken mit FU-  |Bston- und Holzoalkende- | Decken mit groBerer Decken mit grofien Spann- 1
kerstoukstion Flllung, Spelierputz; Weaich=lung, Kappendeckan, Stanl= fcken mit Trit= ung Luft= Spannwelte, Deckemerkdsl= waitan, geglieden, Decker-
und Treppen holztreppen in emnfacher At |oder Hartholzireppen in em-{schallschutz (2. B. schwim- |dung (Helzpanesle/Kesse- | verldlelungen (Edelholz,
und Ausfihrung; ke Trtt- |facher A und Ausfilhrung | mander Estrichy; goradidu-  |ten]; gewendelte Trappen | Metall); braite Stahibeton-,
schallschutz fipe Treppen aus Stahlbston |aus Stahibeton coer Stahl, | Metall- oder Hartholzirep-
oder Stahl, Harlentrepoe, |Harthelzireppenanlage in penanlage mil hochweri-
Trilkschallsehulz besserer Arl und Ausfuhrung | germ Gelinder
Fuibaden chne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linojeum-, Teppich-, Lami- |Natursteinplatten. Fertgpar- | hochwertiges Parkett, B
nat- und PY¥C-Beiden einfa- {nat- und PVC-Bbden nes-  |katl, hochwerlige Fliesen,  |hochwertige Natursteinplal-
cher Art und Ausfilbrung serer At und Ausfihnung, | Temazzobelag, hochwertige {ten, hochwertige Edelholz-
Fliesen, Kunststeinplatten | Massivholzboden aul ge- | boden aul gedammter Un-
dammies Unleskonstruktion |teskonsiruktion
Sanitar- winfaches Bad mit Stand-  |* Bad mit WC, Dusche oder]1 Bad mit WC, Dusche und | - 2 Bader mit thw, zwei  |mehrere groBzigige, hoch- g
sinfchtungen  |WC, Instaliation auf Putz.  |Badewanne: einfache Badewanne, Giste-WC; Waschbecken, thy, Bidet/  |wertige Badsr, Gaste-WC;
Olfarbenanstich, sinfacka  |Wang- und Boderfliesan,  |Wand- und Bodanfliesan, Lirmal, Gaste-WC, bocan-  |hochwertige Wano- und
PYC-Sodenbeldgs tzllweise gefliest reumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bocenplatten (oberflachen-
Bodenfliesen; jewsils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualits chendekors)
Haizung Einzelifon, Schwarkrafthai- |Fam- oder Zertratheizung, [ekkironiach gesteuarta Fufibodenheizung, Solarkol- | Solarkollaktoran filr Warm- a
Tung einfache Wanmiuftheizung, |Fern- oder Zectralhaizung, |lektoren fir Warmwassar- wassarerzaugurg und Hei-
einzelne GasauBenwand- | MNedsrtemperatus- oger erzeugung, zusétzlicher zung, Blockheizkrattwerk,
thermon, Nachistromspei- | Bronnwerlxessd Kaminanschluas Wirmepumpe, Hybrid-Sys-
chior-, FuBbodenkaizung tomo; aufwaondign zusatzh-
fwor ca, 1985) cha Kaminanlaga
Sonstige sehr wenigs Steckdosan, weanige Steckdosen, Schal- jzeitgamifie Anzahl an zahireiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alanm- B
technische Schaller und Sicherungen, |ter und Sicherungen Sleckdosen und Lichiaus- | Lichinusidsse, hochwertige |anlege, zenlrale Liflung mil
Ausslaltung kein Fehlerstromachutz- liassen, Zahlerachrank {ab Abdeckungen, dezentrale Wirmetauscher, Klimaanla-
schaker (Fl-Schalter), Lei- ca. 1985) mit Untenvertei- | Liftung mit Warmatauscher | ge, Bussystem
wngen tellwelse auf Putz lung urd Kippslcherungan | mehrere LAN- und Femseh-
snschisse

17K 002/25



Sachverstdndigenbiro

Dirk Boscheinen

Seite 30

Standardstufen Wigungs-
Gewerk T anteil
1* 2 * 3 4 5

Aufenw ande 10 23%
Dacher 1,0 15%
Fenster und AuRRentiiren 1,0 11%
Innenw @nde- und -tiiren 1,0 1%
Deckenkonstruktion und Treppen I 1,0 I 11%
FuBbdden 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6%
Standardstufe Gesamt 2,2
* nur bei EFH oder Ergéanzung MFH nach Sprengnetter
Kostenkennw erte 660 €/sz 720 €/m? 825 €/mz§ 985 €/m2 1.190 €/n?

Gewerk anteilige Herstellungskosten* ::$::_:
AulRenw ande 0€E 166€E O€E O€E 0€ 166 €
Dacher oeé O€§ 124€§ O€E 0€ 124 €
Fenster und AuRentiiren 0 € 0 € 91 € 0 € 0€ 91 €
Innenw &nde und -tiiren 0€ 79€i o€ o€ 0€ 79¢€
Deckenkonstrukltion und Treppen 0 € 79 € 0 € 0 € 0€ 79 €
FuBbdden O€E 36€E 0€§ 0€§ 0€ 36 €
Sanitéreinrichtungen 0 € 65 € 0 € 0 € 0€ 65 €
Heizung 0€§ 65€§ Oéé O€E 0€ 65 €
Sonstige technische Ausstattung 0 € 43 € 0 € 0 € 0€ 43 €

Summe Herstellungskosten 747 €

*Kostenkennw ert der Standardstufe mal Wagungs-

anteil = anteilige Herstellungskosten
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Diese bundesdurchschnittlichen Herstellungskosten werden unter Einbeziehung der nachfol-
genden Faktoren auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes umgerechnet:

- Korrektur Ausgangswerte
- Anbauweise
- Korrektur WohnungsgréfRe

- Korrektur Grundrissart

- Regionalisierung
- Konjunkturschwankungen

- Indizierung auf den Stichtag

HSK zum Stichtag

Vorderhaus Garagen
747 €/m? BGF 245 €/m?BGF
1,00 1,00

0,98 "1 0,905
0,97 (i.m. 66m2) "2

0,97 "3
"1 Korrekturfaktor Anbauweise Wohnh&user
freistehend 1,00; Endhauser 0,98; Mittelhduser 0,97
"2 Korrekturfaktor durchschnittliche WohnungsgréRe
WF 35m? 1,10; WF 50m? 1,00; WF 135m? 0,85
"3 Korrekturfaktor Grundrissart
Einspanner 1,05; Zweispanner 1,00; Dreispanner 0,97; Vierspanner 0,95
"4 Korrekturfaktor Anbauweise Wohnh&user nach Sprengnetter
"5 zusétzlicher Korrekturfaktor Anbauweise nach Sprengnetter

1,00 (in Marktanpassungsfaktoren enthalten)
1,00 (iber Baupreisindex erfasst)

1,872

(,,Die Indizes zum Basisjahr 2010 = 100 und 2000 = 100 wurden durch Umbasierung
der amtlichen Indizes berechnet. Bis Februar 2024 erfolgte dies auf Grundlage der
bis zum 9. Juli 2024 vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten Daten (Warenkorb
Basisjahr 2015=100), ab Mai 2024 auf der Grundlage der seit dem 10. Juli 2024 vom
Statistischen Bundesamt veroffentlichten Daten (Warenkorb Basisjahr 2021=100)"
entnommen der Serviceseite https://shop.sprengnetter.de/blog/wie-hoch-sind-die-

baupreise-fuer-wohnimmobilien-im-februar-gestiegen)

Diese Herstellungskosten (HSK) wurden Uber die in den BKI
Baukosten 2025, Teil 1 Kostenkennwerte flir Gebaude, verof-
fentlichten Werte kontrolliert. Ungewdhnliche Abweichungen
liegen nicht vor. Die Sachwertberechnung wird auf Grundlage
der nachfolgenden Kostenansatze durchgefuhrt:

1.289 €/m? BGF 413 €/m? BGF

17K 002/25
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Sachwertberechnung
Herstellungskosten (HSK) Wohnhaus 372 m? X 1.289 €/m? = 479.508 €
Garagen 32 m? X 413 €/m? = 13.216 €
492.724 €
besondere Bauteile Wohnhaus Gauben etc. 20.000 €
Garagen keine 0€
20.000 €
besondere Einbauten Wohnhaus keine 0€
Garagen keine 0€
0€
sonstige bauliche Anlagen keine 0€
0€
AuBenanlagen pauschaler Zuschlag in % 5% von 492,724 € 24.636 €
pauschaler Zuschlag in € 0€ 0€
24.636 €
Zwischensumme HSK Wohnhaus 524144 €
(inklusive der sonstigen baulichen |Garagen 13.216 €
und der Auenanlagen)
537.360 €
fiktives
Baujahr GND RND linear

Alterswertminderung Wohnhaus 1971 80 26 67,5 % -353.797 €
Garagen 1971 80 26 67,5 % -8.921€
-362.718 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 174.642 €
Bodenwert 179.000 €
|vorlaufiger Sachwert 353.642 €|
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Wertfindung

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) zugrunde gelegt. Der Verkehrswert wird nach § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.

Hierzu konnen das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021), das Ertragswertver-
fahren (§§ 31 bis 34 ImmoWertV 2021), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021) oder
mehrere dieser Verfahren verwendet werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung
stehenden Daten, zu verwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen Wertermittlungsverfahren die Preismecha-
nismen simuliert, die nach der Art des Grundstlicks auf dem jeweiligen Grundstlicksteilmarkt
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies hat auch Auswirkungen auf
die Wahl des Wertermittlungsverfahrens. Hiernach kommt

- das Vergleichswertverfahren zur Anwendung, wenn —wie bei unbebauten Grundstlicken
oder Eigentumswohnungen— sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;

- das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittiung solcher Immobilien, die tblicher-
weise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;

- und das Sachwertverfahren in den wenigen Féllen, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung (z.B.: Einfamilienhaus) und die aufzubringenden Herstellungskosten
das Marktgeschehen bestimmen. Allein auf die Eigennutzung kommt es nicht an.

Erlauterung zur Marktanpassung

Im Sachwertverfahren wird der Lage auf dem Grundsticksmarkt durch Sachwertfaktoren
Rechnung getragen. Allgemein gilt, dass der Verkehrswert umso mehr hinter dem Sachwert
zuruckfallt, je aufwendiger das Objekt gebaut ist und je gréRer das Missverhaltnis zwischen
der baulichen Qualitat und der Lage ist. Der Sachwert eines bebauten Grundstticks stimmt nur
ganz selten mit dessen Verkehrswert Uberein. In den weitaus meisten Fallen wird der Ver-
kehrswert mehr oder weniger unter, in seltenen Fallen aber auch mal Gber dem Sachwert lie-
gen. Das hangt von der Grélie und der Marktgangigkeit des Objektes ab. Entscheidend ist
immer die Angebots- und Nachfragesituation zum Wertermittlungsstichtag. Allein nach bau-
technischen Gesichtspunkten kann der Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks nicht beur-
teilt werden. Diese Auffassung wird auch von der Rechtsprechung vertreten (vgl. BGH vom 25.02.
1953 11 ZR 172/52, BGHZ 9,98).

Im Grundstlcksmarktbericht wird kein Anpassungsfaktor flir Mehrfamilienhauser angegeben.

Sprengnetter hat ein Referenzsystem fir Mehrfamilienhduser erarbeitet (286 Kauffalle aus 2003 —
2005, 2013 fortgeschrieben; Sachwertverfahren: im Wesentlichen NHK 2010, lineare Alterswertminderung und la-

gebezogene Bodenwerte ohne Anpassungen, fortlaufend plausibilisiert mit aktuellen Kaufpreisen). Hiernach
wird fur einen vorlaufigen Sachwert von 350.000 € mit einem Bodenwert von 300 €/m? ein
interpolierter Sachwertfaktor von 1,05 angegeben. Fir Reihenend- und Doppelhausgrundsti-
cke wird bei 350.000 € mit einem Bodenwert von 300 €/m? ein interpolierter Faktor von 0,95
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angegeben. Insgesamt ist noch festzuhalten, dass bei schlecht instand gehaltenen Gebauden
oder einfachen Lagen die Anpassungen starker ausfallen, als bei normal oder gut instand ge-
haltenen Gebduden und guten Lagen. Die bauliche Qualitadt und die Lage stimmen nur noch
bedingt tUberein. Unter Berlcksichtigung der im Detail abweichenden Parameter, dem Zeitab-
lauf und der Gebaudeart wird hier ein Sachwertfaktor von 0,95 verwendet.

Sachwertverfahren = vorlaufiger Sachwert x Marktanpassungsfaktor
353.642 € x 0,95
= 335.960 €

Im Ertragswertverfahren erfolgt die Marktanpassung uber den Liegenschaftszinssatz.
Ertragswertverfahren = vorlaufiger Ertragswert  x Marktanpassungsfaktor
313.126 € x 1,00

= 313.126 €

Die Abweichung zwischen den Verfahren ist der grundsatzlichen Ausrichtung geschuldet und
liegt in einer normalen Bandbreite. Der Verkehrswert wird vom Ertragswert abgeleitet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 3 ImmoWertV 2021)

Zu berlcksichtigen sind letztendlich noch die besonderen objektspezifischen Merkmale.
Hierzu zahlen zum Beispiel eine uberdurchschnittliche Instandhaltung, Bauschaden, unge-
wohnliche Ertragsverhaltnisse, soweit diese noch nicht in den Ansatzen der Verfahren beruck-
sichtigt wurden. Als besonderes objektspezifisches Merkmal sind in diesem Fall noch die In-
standsetzungskosten zu berucksichtigen.

vorlaufiger Verkehrswert 313.126 €
- Abweichungen marktubliche Ertrage / tatsachliche Ertrage +- 0€
- Instandsetzungskosten - 30.000 €
- pauschale Zeitwerte +- 0€
- Sonstiges +- 0€

Verkehrswert 283.126 €
Verkehrswert gerundet 283.000 €

Es sind alle bekannten, den Wert beeinflussenden Umstande in den angewandten Wertermitt-
lungsverfahren bericksichtigt worden. Weitere Anpassungen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht erforderlich. Der unbelastete Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag
09.05.2025 wie folgt eingestellt:

Verkehrswert 283.000 € (zweihundertdreiundachtzigtausend)

18.06.2025

Datum Boscheinen
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Stralenansicht Franzenkamp 75

Franzenkamp, Blickrichtung Westen

Einﬁillstzen Oltank Zufahrt, Blickrichtung Garagen

Gartenzugang, Blickrichtung Giebel etail Garage
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Ausschnitt Bauzeichnung zum Bauantrag Doppelgarage und Remise mit Stand 2013
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ol 2

Draufsicht Garagen, links Garten vordere ohnung Zugang Garten mittlere und hintere Wohnung
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Remise

Garten Gartenhaus
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Kellergeschoss zum Bauantrag mit Stand 1903
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Erdgeschoss zum Bauantrag mit Stand 2013
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Dachgeschoss zum Bauantrag mit Stand 2013
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Schnittzeichnung zum Bauantrag mit Stand 1903
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Ubersicht Ausstattungsmerkmale

Treppenhauser / Dielen
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Kichen
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Wohn- und Schlafraume
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Kellerraume
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Allgemeine Bewertungskriterien

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten MalRe und Berechnungen dienen nur der
Wertfindung des im Auftragsthema genannten Zweckes der Wertermittlung. Die
Male und Berechnungen wurden anhand der eingesehenen Unterlagen bzw. vor Ort
ermittelt. Unterschiede zu den tatsachlichen Mallen sind daher moglich. Dies wirkt
sich jedoch nicht auf das Ergebnis des Gutachtens aus.

Der Sachverstandige ist auf Informationen und Unterlagen angewiesen. Er bemuht
sich, diese Informationen und Unterlagen so genau wie maéglich zu erfassen und zu
bearbeiten.

Beigefligte Plane, Skizzen und sonstige Unterlagen sind hinsichtlich ihrer Aussage
ohne Verbindlichkeit. Diese vorgenannten Unterlagen sind im Detail nicht Uberpruft
worden und kénnen somit nicht dem aktuellen Stand entsprechen.

Im Gutachten werden Berechnungen angestellt. Diese sind Hilfs- und
Kontrollrechnungen. Eine Haftung auf Grund fehlerhafter Information bleibt
ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Baumangel und Bauschaden an Dach und Fach.
Technische Einrichtungen sind prinzipiell nur in Augenschein genommen. Eine
Uberprifung hat nicht stattgefunden.

Sollten aus dem Gutachten Haftungsanspriche im Rahmen der abgeschlossenen
Versicherungen geltend gemacht werden, so beschranken sich diese ausschlie3lich
auf die in den Versicherungsbedingungen angegebenen Leistungen. Sie schlie3en
Personenschaden und Sachschaden bis 3.000.000 € je Versicherungsfall ein.

Die Vermdgensschadenhaftpflicht ist auf eine Deckungssumme von 200.000 € je
Versicherungsfall begrenzt. Die Gewahrleistung betragt 3 Jahre, beginnend mit dem
Posteingang beim Auftraggeber.

Ebenso ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegenlber allen nattrlichen und
juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des
Gutachtens durch diese Personen nicht ausdricklich zugestimmt wurde. Der
Sachverstandige weist auf sein URHEBERRECHT hin.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefiihrt. Die
Ergebnisse werden auf- und abgerundet. Die Rechendifferenzen sind fur das
Ergebnis ohne Bedeutung.

Anmerkung:  Sollten sich nach dem Bewertungsstichtag andere
Bewertungskriterien herausstellen, die wertbeeinflussend sind, so
muss das Gutachten fortgeschrieben werden.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten ohne eigenes Interesse
am Ergebnis verfasst zu haben. Die verdéffentlichten
bewertungswissenschaftlichen Erkenntnisse und die Regeln der
Bewertungswissenschaft wurden beachtet.



