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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 Meinungsdu8erung 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 018/24 mit Auftragseingang vom 11.06.2024.

Anmerkungen zum Auftrag Die Einladung der Beteiligten zum Ortstermin erfolgte mit
Schreiben vom 12.06.2024 zum 26.06.2024. Die Besichti-
gung erfolgte im Zusammenhang mit den Verfahren 17K
019/24 (Duisburger StraBe 220 mit eingeschossigem Hofgebaude)
und 17K 020/24 (Garagenzeile). Es konnten 3 von 5 Wohnun-
gen des Vorderhauses, das Hofgebaude samt Gartenfla-
che sowie der Innenhof besichtigt werden. Der gewonnene
Eindruck ist fur die Gutachtenerstattung ausreichend. Einer
Fotodokumentation wurde von den Beteiligten zugestimmt.
Ein Mieter war nicht anwesend und ein anderer winschte
keine Innenbesichtigung. Er gab an, dass er die Wohnung
selbst instand halt und diese sich in einem gepflegten so-
wie funktionstichtigen Zustand befindet. Diese Aussage
wurde vom gewonnenen Eindruck, soweit es von der Woh-
nungsture aus ersichtlich war, bestatigt. Die Treppe zum
Kellergeschoss im Vorderhaus war aufgrund von Hausrat-
/ Mullansammlungen (siehe Anlage Seite 7) nicht begehbar. Im
Hofgebdude wurde aus Sicherheitsbedenken bezlglich
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Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Auskinfte / Unterlagen

Gemeinde/Stadt
Gemarkung

Flur

Flurstick

Grolke

Grundbuchamt
Grundbuchbezirk
Grundbuchblatt
Bestandsverzeichnis
Abt. I Ifd. Nr. 3
Abt. 11 Ifd. Nr. 5
Abt. 111

der Zugangsmaoglichkeit auf eine Besichtigung des Keller-
geschosses verzichtet (siehe Anlage Seite 24). Der gewon-
nene Eindruck ist fir die Gutachtenerstattung ausreichend.

26.06.2024 / 15:30 Uhr

- Sachverstandiger und Mitarbeiterin

- Eigentumerin, zeitweise

- Mieter, zeitweise

- Ehemann der Eigentlimerin, zeitweise
- Tochter der Eigentimerin, zeitweise

- Wohnungswesen vom 25.06.2024

- Anliegerbescheinigung vom 24.06.2024

- Hausaktenarchiv vom 26.06.2024

- Online - Flurkartenauszug vom 01.07.2024

- Grundbuchauszug vom 24.04.2024, Stand 24.04.2021

- Eigentimerin: Mieterliste vom 26.06.2024

- Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2024

- Grundsticksmarktbericht 2024

- 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

Oberhausen

38

98, Hof- und Gebaudeflache, Duisburger Stral3e 222
631m?

Grundbuchangaben

Oberhausen

Oberhausen

4454A

stimmt mit den Katasterangaben Uberein

Angaben stimmen mit dem Beschluss Uberein
Zwangsversteigerungsvermerk vom 24.04.2024 (17K 018/24)
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

keine Eintragung It. Bauakte
keine Eintragung It. Denkmalliste
keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

Es liegt ein sogenannter Eigengrenziberbau (grin einge-
farbt) durch das 1930 errichtete Hofgebaude Duisburger
Stralde 222a vor. Welches Grundstilick im Falle des Eigen-
grenziberbaus als Stammgrundstiick nach § 912 BGB an-
zusehen ist, bestimmt sich in erster Linie nach den Absich-
ten des Erbauers. Das Flurstlick 99 gehorte auch damals
schon zu diesem Immobilienkomplex (siehe auch Verfahren
17K 0019/24 und 17K 0020/324). Das Bewertungsobjekt ist so-
mit das Stammgrundstiick. Die Uberbaute Flache von ca.
24m? (ca. 8,5m x 2,8m) befindet sich auf dem Nachbarflur-
stuck 99 und die aufstehenden Gebaudeteile gehoren als
wesentlicher Bestandteil zum Flurstiick 98.

Zudem liegt eine Uberbauung des Flurstiicks 421 und des
Flurstlicks 99 durch die Terrasse des Hofgebaudes vor
( ). Diese ist im Zuge des Umbaus in den Jah-
ren 2017-2019 entstanden. Die Uberbaute Flache des Flur-
stlicks 99 betragt rd. 8m? (ca. 4,7m x 11,6m) und die des Flur-
sticks 421 rd. 19m? (ca. 4,0m x 4,7m). Die gestrichelten
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Leitungsrechte

Wegerechte

gelben Linien sollen der besseren Orientierung dienen und
bilden den ungefahrer Grenzverlauf ab.

Die Berechnung der Uberbaurenten fliet als besondere
Objekteigenschaft des Flurstiicks 98 in die Wertfindung
ein. MaBgeblich firr die Berechnung der Uberbaurente ist
der Zeitpunkt der Grenzuberschreitung (siehe auch BGH Urteil
vom 22.11.2013, V ZR 199/12) und der Umfang der Beeintrach-
tigung (siehe auch OG Urteil vom 11.03.1977 — 2 OZK 31/76- , NJ
1977, 424). Die Laufzeit ist an die Standzeit der Gebaude
gekoppelt und fiir den Eigentimer des Uberbauten Flurstu-
ckes nicht beeinflussbar.

keine Leitungsrechte ersichtlich

Die Garagen auf den Flursticken 99,101 und 102 sind nur
Uber die Durchfahrt der Duisburger Stralle 222 zu errei-
chen (blaue Pfeile). Den Eigentumern steht ein Notwegerecht
nach §918 (2) uber das Bewertungsobjekt zu, so dass der
Zugang der Hofflache sowie den Garagen gesichert ist

(,wird infolge der VeriuRerung eines Teils des Grundstiicks der verau-
RRerte oder der zurlickbehaltene Teil von der Verbindung mit dem 6ffent-
lichen Wegen abgeschnitten, so hat der Eigentimer desjenigen Teils,
Uber welchen die Verbindung bisher stattgefunden hat, den Notweg zu

dulden ...“ ). Basierend auf dem Notwegerecht steht der Be-
rechtigten i.d.R. auch ein Notleitungsrecht zu (je nach vorhan-
dener Ausstattung: Strom- und Wasserversorgung sowie ggf. Abwas-
ser). Eine Beeintrachtigung des Bewertungsobjektes durch
die Wegeflache ist nicht gegeben, da die Hofzufahrt auch
fur das Hofgebaude bendtigt wird. Es erhéht sich lediglich
die Frequenz der Nutzung, was lagebedingt aber keine sig-
nifikante Mehrbelastung hinsichtlich der Larmemissionen
fur das Bewertungsobjekt darstellt. Die sich aus der erhéh-
ten Frequenz ergebenden Instandhaltungskosten werden
fur gewohnlich anteilig umgelegt. Auf die Berechnung einer
Notwegerente wird deshalb verzichtet.

Die Nutzung des Durchgangs von der Terrasse des Hofge-
baudes zur Hofflache auf dem Flurstiick 99 ( ) ist
nicht grundbuchlich gesichert. Die Nutzung kann vom kinf-
tigen Eigentimer jederzeit untersagt werden, da der Gar-
ten auch Uber das Erdgeschoss des Gebaudes selbst zu
erreichen ist. Der seitliche Zugang ist zwar praktisch, aber
nicht zwingend erforderlich.

17K 018/24
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Grundstiicksmerkmale

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fir die Wertermittiung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Allgemeinen dem Wertermittlungsstichtag. Es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks 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 Grundstlicks bestimmt. Zu den Grundstiicksmerkmalen gehoéren 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 gemischte
Bauflache ausgewiesen und liegt nicht im Geltungsbereich
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Die bau-
rechtliche Einstufung ist nach §34 BauGB "Zuléssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile" 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 Stralle Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die
Duisburger Stralde, einer zweispurigen, befestigten Stralie
mit Mittelstreifenmarkierung, beidseitigen Parkstreifen,
Geh- und Radwegen. Strallenbeleuchtung ist einseitig
vorhanden.

Versorgungsleitung Strom, Wasser, Telefon, Fernwarme (iiber Duisburger Stralke
220, siehe auch Verfahren 17K 019/24)

Entsorgung Stadtmdullentsorgung, Abwasser

17K 018/24
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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 Erschlielungsbeitrdge gemal den
§§127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fur die Herstellung der
ErschlieBungsanlage Duisburger Stralle als gezahlt.

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

Beitrage nach §8 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) flir
die Verbesserung / Erneuerung der Teilanlagen Fahrbahn,
Gehwege, Parkflachen, Radwege und Entwasserung der
ErschlieBungsanlage Duisburger Stralle wurden in den
Jahren 1989 sowie 2017 - 2019 gezahlt.

Fur kunftige Ausbaumalinahmen kénnen erneut Stral3en-
baubeitrage nach §8 KAG NRW erhoben werden. Die Stra-
Renbaubeitrdge werden It. Mitteilung des Ministeriums fur
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung vom
04.05.2022 durch die landesseigene NRW.BANK anstatt
mit 50% nunmehr zu 100% geférdert. Nach derzeitigem
Kenntnisstand bleibt die Beitragspflicht aber grundsatzlich
bestehen. Beitragspflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt
des Bescheides Eigentimer des Grundstticks ist.

Die Oberflache ist eben. Es sind keine ungewdhnlichen
Gelandeerhohungen oder -vertiefungen auszumachen, die
auf Verfullungen oder Ahnliches schlief3en lassen.

Die Hofflache ist nahezu vollstandig befestigt. Die Garten-
flache hinter dem Gebaude Duisburger Stralte 222a weist
einen typischen Bewuchs mit einer gréReren Rasenflache,
Uberwiegendem Wildwuchs im Grenzbereich und einem
groReren Baum an der sudostlichen Grundstiicksgrenze
auf. Der Aufwuchs ist nicht aulergewéhnlich oder beson-
ders wertvoll und deshalb mit dem Bodenwert abgegolten.

In der Onlineauskunft des geologischen Dienstes NRW
zum Gefahrdungspotenzial aus dem Bergbau sind keine
Markierungen / Symbole in dem 500m x 500m grofR3en
Planquadrat fir die Objektlage eingetragen. Aufgrund der
jahrzehntelangen Bergbauaktivitaten in der Region kénnen
Einwirkungen des Bergbaus auf das Bewertungsobjekt
nicht ausgeschlossen werden. Durch den vorherrschenden
Tiefenabbau ist jedoch nicht mit kleinflachigen Bergsen-
kungen zu rechnen. Anzeichen von Bergschaden, die eine
Anfrage beim Bergamt rechtfertigen, waren nicht ersicht-
lich.

17K 018/24
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Zuschnitt

Altlasten

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es wird aufgrund
der vorhandenen Bebauung tragfahiger Baugrund ange-
nommen. Eine konkrete Aussage hierzu kann nur durch
eine Baugrunduntersuchung herbeigefiihrt werden. Ein
Bergschadenverzicht ist nicht bekannt.

Der Zuschnitt des Grundstiicks ist regelmaflig, langlich,
rechteckig (siehe Anlage). Die Stral’enfront hat eine Lange
von ca. 8m und die Grundstiickstiefe betragt ca. 75m.

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 kdnnen, ob Altlasten vorhanden sind,
ist das Hinzuziehen eines Sachverstandigen des Fachge-
bietes Altlasten erforderlich.

17K 018/24
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Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/#map=15/51.4778/6.8396

Mafstab ca. 1: 11.000 © OpenStreetMap-Mitwirkende

www.openstreetmap.org/copyrigth

17K 018/24
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Orts- und Wirtschaftslage
allgemeine Standortbeschreibung

Oberhausen ist mit ca. 210.000 Einwohnern eine der mitt-
leren GrofR3stadte 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 dafiir 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-
ziodkonomischer 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 gré3ten 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 iiber 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.

Das Objekt befindet sich im Stadtteil Lirich, rd. 2km west-
lich der Innenstadt. Der Ortsteil Lirich hat ca. 15.000 Ein-
wohner auf einer Flache von ca. 3,4 km? und besteht tiber-
wiegend aus Werkssiedlungen der ehemaligen Zeche
Concordia. Der Ortsteil wird durch eine mehrgleisige
Bahntrasse des Giterverkehrs grob in Lirich-Nord und Li-
rich-SUd unterteilt. Grol¥flachige Industrie- und Gewerbe-
nutzungen entlang der Bahntrasse verstarken dieses Pha-
nomen noch. In Lirich-Sud befand sich die 1850 abgeteufte
Zeche Concordia. Auf dem Gelande befindet sich heute
unter anderem das Bero Zentrum. Das Objekt selbst liegt
in Lirich - Sud, der durch die raumliche Trennung mehr als
westlichster Randbereich der Innenstadt empfunden wird.
Die untere Marktstralle mit dem d&stlich anschlielRenden
Kernbereich ist rd. 1,5 km entfernt. Hier sind die typischen
Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungsunternehmen,
Banken, Arzte und Geschéafte des taglichen Bedarfs sowie
offentliche Einrichtungen angesiedelt. Das Bero Zentrum,
ein Einkaufscenter mit ca. 100 Geschaften, ist rd. 500m
entfernt und somit gut fuBBlaufig erreichbar. Auf dem Weg
zum Hauptbahnhof kommt man nach rd. 800m am Stand-
ort ,Zinkhitte Altenberg“ des Rheinischen Industriemuse-
ums mit Biergarten, Kino, Museum und wechselnden Ver-
anstaltungen vorbei. Fir Familien mit Kindern von Vorteil
ist das Angebot an Kindergarten und Schulen unterschied-
lichen Bildungsniveaus sowie eine Vielzahl an 6ffentlichen
Einrichtungen. Unter anderem befindet sich das Berufsfor-
derungswerk rd. 1km sudlich vom Objekt und die Con-
cordia Grundschule ist rd. 1,5km entfernt.
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Wirtschaftslage

vorhandene Bebauung

umliegende Bebauung

abschlieliende Lagebeurteilung

Durch die unmittelbare Lage an einer der Hauptverbin-
dungsachsen ist das Objekt verkehrstechnisch gut an das
regionale sowie Uberregionale Verkehrsnetz angeschlos-
sen. Uber die ConcordiastraRe gelangt man direkt in die
Innenstadt. Die Autobahnanschlisse Oberhausen - Lirich
der A3 und Oberhausen-Buschhausen der A 42 sind nur
wenige Fahrminuten entfernt. Die nachsten Bushaltestel-
len befinden sich rd. 500m entfernt in der Duisburger
Stralde und der Concordiastraflle. Hiertber ist der rd. 1,2km
entfernte Hauptbahnhof mit seinen S- und Fernbahnan-
schliissen zu erreichen. Uber den vorgelagerten ZOB ist
die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr
gegeben.

Die wesentliche Aussage des Grundstlcksmarktberichtes
2024 zum Markt fur bebaute Grundstlicke ist:

Die Anzahl der Kaufvertrage flir bebaute Grundstiicke ist
gegenuber 2022 um rd. 23% (von 838 auf 645) gesunken. Der
Geldumsatz sank um rd. 32% (von 359 Mio. € auf 244Mio. €).
Schwerpunkt des Marktes ist weiterhin das Einfamilien-
haus (Kauffalle: EFH 382 mit rd. 41% der Kauffélle und 40% des Geld-
umsatzes fir bebaute Grundstiicke).

Das Grundstlick ist mit einem Mehrfamilienhaus aus dem
Jahre 1906 bebaut. Das Hofgebaude wurde 1930 als La-
gergebaude errichtet.

Die stralienseitige Bebauung wird von einer vorwiegend
geschlossenen, drei- bis viergeschossigen Wohnbebau-
ung gepragt, die mit gewerblichen Nutzungen im Erdge-
schoss durchsetzt ist. Auf der Strallenseite des Bewer-
tungsobjektes befinden sich im weiteren ndrdlichen Verlauf
der Gebaudekomplex einer neueren Seniorenresidenz,
woran eingeschossig bebaute und gewerblich genutzte
Flachen anschlieRen. Die rickwartige Bebauung auf der
anderen Stralienseite grenzt an die Bahntrasse und wird
von gewerblichen Nutzungen gepragt.

Die Wohnlage ist als einfache Wohnlage ,iberdurchschnitt-
liche Verkehrsbelédstigung oder Beeintrdchtigung durch Ge-
werbe-/Industriebetriebe, ungliinstiges Wohnumfeld mit wenig
Griin- und Freiflachen” einzustufen. Dies ergibt sich aus der
Lage an der stark frequentierten Duisburger Stralle, der
Nahe zur westlich verlaufenden Gilterbahntrasse und den
dort vorherrschenden gewerblichen Nutzungen der Hoffla-
chen. Insbesondere, da nicht alle Merkmale zutreffen miis-
sen. Auch die Nachbarschaft entspricht im Wesentlichen
den typischen Gegebenheiten eines einfachen Wohnum-
feldes. Die Lagenachteile werden durch die Geschéfte, die
fur den taglichen Bedarf von Bedeutung sind, nicht ausge-
glichen, mildern dies aber leicht ab. Die Lageeinordnung
erfolgt im mittleren Spannenbereich einfacher Wohnlagen.
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Bodenwertermittiung
(§8§ 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 Bewertungsgrundstick 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-
richtwertermittiung 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 werterhbhende 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 dufRerst zeit- und
kostenintensive Vorgehensweise und wirde 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 Fur diesen Bereich wird mit Stichtag 01.01.2024 ein zona-
S ler Bodenrichtwert von 160 €/m?, erschliefjungsbeitrags-
Suctebrwcommunc=Oberhausen frei nach BauGB und KAG, bei einer zwei- bis vierge-

schossigen gemischten Bebauung, einer GFZ von 1,0
und einer Grundstuckstiefe von 35m angegeben. Lage-
merkmal ist die Duisburger Stralie 264.

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 Stral’en- und Schienenverkehr in den gleichen Larm-

zonen (AuRenwand StraRenseite 65-69 dB(A), StraBenmitte 70-74
dB(A); ublicher Tagespegel im Wohnbereich: Kihlschrank 40 dB, leise
Radiomusik 50 dB; Belastigungsbereich: normales Gesprach 60 dB, Ra-

senmaher 70 dB). Eine Lageanpassung aufgrund des Larm-
pegels ist nicht anzubringen.

Die Ausrichtung des Grundstucks (Sudosten) wird entspre-
chend der Fachinformation zur Ableitung und Verwendung
von Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses Ober-
hausen mit einem Faktor von 1,00 bertcksichtigt.

Lage, Art der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit
und ErschlieBungszustand des Grundstlicks entsprechen
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Geschossflache It. Unterlagen

Berechnung WGFZ

Umrechnungskoeffizient (UK)

Korrekturfaktor WGFZ

im Wesentlichen den Merkmalen des Bodenrichtwert-
grundstiickes. Anpassungen sind nicht anzubringen.

Die abweichende Grundstlicksgestalt wird durch eine Un-
terteilung in Zwei Wertzonen berticksichtigt. Fur die Gber
35m hinausgehende Flache ist eine Wohnnutzung nicht
zuldssig (siehe auch Seite 23 ff., fehlende Baugenehmigung). Unter
Wirdigung der fehlenden Baugenehmigung sowie der
mdglichen, bzw. zulassigen Nutzungen wird hier ein An-
satz in Anlehnung an den gebietstypischen Bodenwert fur
einfache klassische Gewerbelage in H6he von 65 €/m? zu-
grunde gelegt. Anpassungen fir abweichende Merkmale
wie das Mal} der baulichen Nutzung, der Grundstlckstiefe
oder der Ausrichtung dieser Teilflache sind nicht anzubrin-
gen.

Zu prifen ist letztendlich noch, ob das Mal3 der baulichen
Nutzung der Teilflache des Vorderhauses dem des Boden-
richtwertes entspricht, da Abweichungen entsprechend zu
wuirdigen sind. Die Geschossflache zur Ermittlung der
wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) ist, mit Aus-
nahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen, nach
den Auflenmalien in allen oberirdischen Geschossen zu
ermitteln. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse
flielRen mit 75% ihrer Flache in die Berechnung ein.

(8,03m x 16,92m) — (6,35m x 4,51m) x 4,75 Geschosse 509m?2
WGFZ = Geschossflache : Baulandflache

WGFZ = 509 m? : 280 m? (8m x 35m)

WGFZ = 1,82

Die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks liegt Uber der
des Bodenrichtwertes. Im Grundsticksmarktbericht wird
fur drei- und mehrgeschossige Wohnbaugrundsticke auf
die Umrechnungskoeffizienten in der Anlage 11 der Wer-
termittlungsrichtlinien (wertR) verwiesen, weshalb auch hier
die héhere bauliche Ausnutzung mittels dieser Koeffizien-
ten berucksichtigt wird. Fur die Berechnung der Umrech-
nungskoeffizienten zur WertR wird von Kileiber/ Simon/
Weyers folgende Formel angegeben:

06 x VGFZ) + (02 xGFZ) + 0,2
UK fir die GFZ tatsachiich 1 ,82 = 1 ,373
UK fur die GFZ Bodenrichtwert 1 ,00 =1 7000

GFZ tatsachlich : GFZ Bodenrichtwert
1,373 : 1,000
1,37

Weitere Anpassungen sind nicht anzubringen.
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Anpassungen a) Lage 1,00

b) Grundstlicksgestalt / Zuschnitt 1,00

¢) Mal der baulichen Nutzung / WGFZ 1,37

d) Art der baulichen Nutzung 1,00

e) ErschlieBungszustand 1,00

f) Ausrichtung 1,00

g) Bodenbeschaffenheit 1,00

Bodenwertfaktor a) x b) x c)... 1,37

spezieller Bodenwert
Vorderhaus

Berechnung Bodenwerte
Vorderhaus

Hinterland, 631m? - 280m?

Bodenwert insgesamt

rd.

rd.

Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor
160 €/m? x 1,37

219 €/m?

Flache X spezieller Bodenwert
280 m? x 219 €/m?

61.320 €

. 61.300 €

351 m? X 65 €/m?
22.815 €
22.800 €

84.100 €
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Gebaudebeschreibung Vorderhaus

(zum Teil Vermutungen, KG, 3. OG und DG ohne Innenbesichtigung )

Allgemeine Angaben
Grundrisse / Raumaufteilung

Bauweise
Nutzung

Bauart

Mauerwerk

Baujahr

Dachkonstruktion

Geschossdecken

Treppenhaus

Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnun-
gen, die sich jeweils Uber die gesamte Etage erstrecken.
Alle Wohnungen verfligen jeweils Uber Kiche, Diele, Bad
und 1 bis 3 Wohnraume. Die Wohnung im Erdgeschoss ist
eine Einraumwohnung. Sie verflgt Uber einen Zugang zur
Hofflache zwischen dem Wohnhaus und den Garagen
(siehe Anlage Seite 20). Die Kiiche ist ein gefangener Raum,
der nur Uber das vorgelagerte Wohnzimmer zu erreichen
ist. Der Wohn-/Schlafraum und das Bad sind von der Diele
aus zuganglich. Bei den Wohnungen im 1. bis 3. Oberge-
schoss handelt es sich um Dreiraumwohnungen. Der je-
weilige Wohnraum im Hofanbau ist ein gefangener Raum,
der nur Uber die vorgelagerte Kliche betreten werden kann.
Alle anderen Raume sind von einer zentralen Diele aus zu
erreichen. Die GroRe der Rdume ist normal. Bis auf die in-
nenliegenden Bader sind alle Wohnraume naturlich belich-
tet und bellftet. Die Grundrisse sind aufgrund der gefange-
nen Raume bedingt zeitgemall. Der Grundriss sowie die
Nutzung der Wohnraume im Dachgeschoss ist nicht be-
kannt. Es wird davonausgegangen, dass der Grundriss
den Unterlagen entspricht und somit nicht mehr zeitgemaf
ist.

viergeschossiges Wohnhaus mit insgesamt 5 Wohnungen
massive Bauweise

AuRRenwande konventioneller Mauerwerksbau; Innen-
wande zum Teil Holzstanderwerk ausgemauert

1906, 1927 Kanalanschluss, 1932 Verlegung WC's in den
Innenbereich (Diele, heutige Lage), 1946 Beseitigung Kriegs-
schaden (Schadensgrad nicht bekannt)

zu Wohnzwecken ausgebautes Satteldach in Holzkon-
struktion, Dacheindeckung Pfannen, hofseitige Dach-
gaube, Gaube und Hofanbau: Flachdach, Eindeckung Bi-
tumenbahnen, Straflenseite baujahrestypische Fassade
mit gemauerter Gaube

Uber Kellergeschoss massiv (baujahrestypische Kappendecke, ),
Obergeschosse Holzbalkendecken

baujahrestypische Holztreppe, farbig lackiert, Boden EG
und Podeste: Fliesen, Wande: bis ca. 1,4m Héhe, Rauputz
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Fassade

Keller

besondere Bauteile

Ausstattung

FuRbodden

Wand u. Decken-Belage

Fenster

Turen

Sanitare Ausstattung

Elektroinstallation

Beheizung

Warmwasserbereitung

besondere Einbauten

Sonstige bauliche Anlagen

AulRenanlagen

gestrichen, darliber Tapete gestrichen, natirliche Belich-
tung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung; massive
Treppe zum Kellergeschoss

Stralienseite: Putz auf Dammung, zweifarbig gestrichen,
baujahrestypische Verzierungen im Bereich der Gaube

voll unterkellert, Uberwiegend massive Trennwande, ver-
einzelt einfache Holzlattentrennwéande; Hausanschlussbe-
reich, Wohnungs- und Mieterkeller

Die Mehrkosten der besonderen Bauteile wie die Dachgau-
ben, die Kellerlichtschachte, die Fassadengestaltung usw.
werden im Sachwertverfahren mit einem pauschalen Zu-
schlag in Hohe von rd. 50.000 € berUcksichtigt. Im Ertrags-
wertverfahren ist dies im Mietansatz enthalten.

Bader: Fliesen; Kiichen, Dielen, Wohn- und Schlafraume:
Uberwiegend Laminat, vereinzelt PVC oder Teppichboden

Wande: Bader: Fliesen, bis ca. 1,4m Hohe, Duschen raum-
hoch; Kichen: Fliesenschilde; Wohnraume: Tapete Uber-
wiegend gestrichen; Decken: Tapete gestrichen

Kunststoff, Isolierverglasung, ein- und zweiflligelig, mit
Oberlicht, Dreh-/Kippmechanismus, Standardbeschlage;
einfligelige Balkonturen, Kunststoff, Isolierverglasung

Innentiren: glatte Holztlren und Zargen, Standarddricker-
garnituren; Wohnungstiren: Uberwiegend profiliert; Haus-
ture: Metallrahmen mit Glasausfachung und Oberlicht

mittlerer Ausstattungsstandard, Bader mit Dusche, Wasch-
becken und WC

mittlerer Ausstattungsstandard: ausreichende Anzahl
Steckdosen und Lichtauslasse, wenige als Wechselschal-
ter, mehrere separat abgesicherte Stromkreislaufe, Ge-
gensprechanlage

Zentralheizung (Fernwarme), Heizkérperleitungen auf Putz,
Uberwiegend altere Flachheizkorper, vereinzelte Bader
Designheizkorper

Strom (Durchlauferhitzer)

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

keine

Die typischen AuRenanlagen (z.B.: normaler Aufwuchs, Hausan-
schliisse, einfache Wegebefestigungen usw.) sind mit dem Boden-
wert abgegolten. Die hier vorhandenen Aul3enanlagen des
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Vorderhauses sind leicht aufwendiger (befestigte Flachen, Ein-
friedung usw.). Der Wertanteil von baulichen und sonstigen
Aulenanlagen wird aufgrund der Werthaltigkeit im Verhalt-
nis zu den Gebauden mit einem pauschalen prozentualen
Zuschlag des Gebadudesachwerts berlcksichtigt. Diesem
Erfahrungssatz liegt der Gedanke zugrunde, dass der Wert
der Aulienanlagen in einem dementsprechenden Verhalt-

nis zum Gebaudesachwert steht (Einfachste Anlagen: Hoffla-
chenbefestigung in geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
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; Stlitzmauern und Treppenanlagen fiir Grundstlicke
mit Héhenunterschieden, Zierteiche bis 10%). Die Auflenanlagen
flielRen mit einem pauschalen Ansatz von 2% in die Sach-
wertberechnung ein. Im Ertragswertverfahren ist dies im

Mietansatz enthalten.

Garagen / Stellplatze Auf dem Grundstiick sind keine Stellplatze vorhanden. Zwi-
schen dem Hofbereich des Vorderhauses und dem Hofge-
baude befindet sich eine Garagenzeile mit 4 Garagen. Das
Parken in der StralRe ist beidseitig gestattet, aufgrund der
mehrgeschossigen Wohnbebauung ist die Parksituation
aber als maRig bis schlecht einzustufen.

Anhand der aufgeflihrten Ausstattungsmerkmale wird das Vorderhaus Uberwiegend als mittel
eingestuft. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgeflhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorlie-
genden Unterlagen, bzw. Vermutungen. Die Bauakte wurde eingesehen. Es wurde eine Sicht-
prifung auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden Unterlagen durchgefiihrt. Es
wird die korrekte Errichtung der Gebaude nach Baugenehmigung und den anerkannten Re-
geln der Baukunst unterstellt. Zur Nutzungsanderung im Dachgeschoss (Waschkiiche zu Wohn-
raum, siehe Anlage) und der hofseitigen Dachgaube konnten der Bauakte keine Unterlagen ent-
nommen werden.
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Allgemeine Angaben
Grundrisse / Raumaufteilung

Bauweise
Nutzung

Bauart
Mauerwerk

Baujahr

Dachkonstruktion

Geschossdecken

Treppenhaus

Fassade

Keller

besondere Bauteile

Gebaudebeschreibung Hintergebaude

Es handelt sich um ein ehemaliges Lagergebdude, wel-
ches zu einem Einfamilienhaus umgebaut wurde, bzw.
zum Teil noch wird. Das gesamte Erdgeschoss ist ein offe-
ner groler Raum mit Gaste WC am Eingangsbereich,
grol3ziigigem Ess-, Kichen und Wohnbereich sowie einem
Wintergarten mit anschlieRender Terrasse. Im Oberge-
schoss befinden sich 3 Wohnraume und ein gro3zligiges
Bad sowie der Zugang zur Dachterrasse auf dem Winter-
garten. Das Dachgeschoss ist ebenfalls ein offener grofl3er
Raum, der als Schlafzimmer genutzt wurde. Der Grundriss
ist zeitgemal. Alle Rdume werden naturlich belichtet und
beluftet. Die GroRe der Raume ist Uberdurchschnittlich
grofzugig.

zweigeschossiges Einfamilienhaus
massive Bauweise

Uberwiegend konventioneller Mauerwerksbau, zum Teil
Leichtbauweise

1930, Kernsanierung 2017/19

zu Wohnzwecken ausgebautes Satteldach in Holzkon-
struktion, Dacheindeckung Pfannen; Gartenseite: gemau-
erte Gaube, Flachdach, Eindeckung Bitumenbahnen, gar-
tenseitige Dachgaube; Wintergarten Flachdach, Einde-
ckung Bitumenbahnen

uber Kellergeschoss massiv (baujahrestypische Kappendecke, ),
Ober- und Dachgeschoss Holzbalkendecken

ohne, offene Treppe mit Glasstufen zum Obergeschoss,
KG und DG einfache Trittleitern

Putz auf Dammung, farbig gestrichen

teilunterkellert, massive Trennwédnde, Hausanschlussbe-
reich, typische Nutzung wie Waschkulche, Lagerkeller

Die Mehrkosten der besonderen Bauteile wie die Dachgau-
ben, die Kellerlichtschachte, die Dachterrasse auf dem
Wintergarten usw. werden im Sachwertverfahren mit ei-
nem pauschalen Zuschlag in Héhe von rd. 30.000 € be-
ricksichtigt. Im Ertragswertverfahren ist dies im Mietansatz
enthalten. Der Wintergarten selbst flie3t Uber die jeweiligen
Flachenansatze der Verfahren in die Berechnungen ein.
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Ausstattung
FuRbdden

Wand u. Decken-Belage

Fenster

Tdren

Sanitare Ausstattung

Elektroinstallation

Beheizung

Warmwasserbereitung

besondere Einbauten

Sonstige bauliche Anlagen

Aul3enanlagen

Eingangsbereich, Kuche, Gaste WC, Bad Obergeschoss,
Kellergeschoss: Fliesen; sonst Landhausdiele

Waénde: Bad: Nassraumdekorplatte (Betonoptik); Gaste WC:
Mosaikfliesen und Putz gestrichen, Erdgeschoss: Sicht-
mauerwerk neu verfugt und lasiert, Ober- und Dachge-
schoss: Tapete gestrichen; Decken: Erdgeschoss: Unter-
ansicht offene Holzbalkendecke zum Obergeschoss;
Ober- und Dachgeschoss Tapete gestrichen

bodentief mit Absturzsicherung, Kunststoff, Isoliervergla-
sung, ein- und zweifligelig, mit Oberlicht, Dreh-/Kippme-
chanismus, Standardbeschlage; Balkontire OG einfliige-
lig, EG zweifligelig; Kunststoff, Isolierverglasung

Innenturen: profilierte Holztiren und Zargen, Turgriffe mit
Smart Lock Verriegelung; Haustlre: Metallrahmen mit
Glasausfachung, Oberlicht und Seitenteil

gehobener Ausstattungsstandard, Bad mit Wanne, boden-
gleicher Dusche, Waschbecken und Hange-WC

gehobener Ausstattungsstandard: Vielzahl Steckdosen
und Lichtauslasse, mehrere als Wechselschalter, Vielzahl
separat abgesicherte Stromkreislaufe, Steuerung fiur elekt-
rische Rollladen vorhanden, Klingelanlage mit Kamera
(keine Innenkamera, vermutlich {iber Smartphon)

Zentralheizung (Fernwarme Duisburger StralRe 220, siehe Verfahren
17K 019/24), FuRbodenheizung

Strom (Durchlauferhitzer)

Es sind keine besonderen Einbauten wie fest eingebaute
offene Kamine, Sauna mit Tauchbecken, besonders hoch-
wertige Einbauschranke oder dhnliches vorhanden. Der im
Wohnbereich vorhandene Kaminofen (funktionstiichtig, aber
noch ohne Verkleidung) und die Kichenzeile samt freistehen-
dem Kuchenblock werden als Mobiliar eingestuft. Es han-
delt sich nicht um Zubehdr nach §97 BGB.

Im hinteren 6stlichen Teil des Gartens befindet sich ein al-
teres, ungenutztes Holzgartenhaus. Dieses und der ge-
mauerte Grill mit Backofen flieRen aufgrund der Werthaltig-
keit Uber die AuRenanlagen in die Berechnungen ein.

Die typischen Aufdenanlagen (z.B.: normaler Aufwuchs, Hausan-
schliisse, einfache Wegebefestigungen usw.) sind mit dem Boden-
wert abgegolten. Die hier vorhandenen AuRenanlagen des
Vorderhauses sind aufwendiger (Einfriedung, Terrasse usw.).
Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Au3enanlagen
wird aufgrund der Werthaltigkeit im Verhaltnis zu den Ge-
bauden mit einem pauschalen prozentualen Zuschlag des
Gebaudesachwerts berucksichtigt. Diesem Erfahrungssatz
liegt der Gedanke zugrunde, dass der Wert der Aul3enan-
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Garagen / Stellplatze

lagen in einem dementsprechenden Verhaltnis zum Ge-

baudesachwert steht (Einfachste Anlagen: Hofflachenbefestigung
in geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz- oder Metallzdune
1-2%; Einfache Anlagen: Hofflachenbefestigung, Gehwegplatten in win-
terfester Ausfihrung, gemauerte Einfriedung mit Holz- oder Metallzau-
nen 2%—4%; Durchschnittliche Anlagen: grof¥flachig befahrbare Weg-
und Hofflache; Gehwege und Einfriedung in Natur- oder Kunststein 4%—
6%; Aufwendige Anlagen: GroRflachig befahrbare Weg- und Hofflache;
Gehwege und Einfriedung in Natur- oder Kunststein, Pergola; Stiitzmau-
ern und Treppenanlagen fur Grundstiicke mit Hohenunterschieden,
Zierteiche bis 10%). Die Auf3enanlagen flie3en mit einem pau-
schalen Ansatz von 4% in die Sachwertberechnung ein. Im

Ertragswertverfahren ist dies im Mietansatz enthalten.

Auf der Teilflache des Hofgebaudes sind keine Stellplatze
vorhanden. Das Parken in der Strale ist beidseitig gestat-
tet, aufgrund der mehrgeschossigen Wohnbebauung ist
die Parksituation aber als maRig bis schlecht einzustufen.

Anhand der aufgefiihrten Ausstattungsmerkmale wird das Hofgebdude Uberwiegend als gut
bis gehoben eingestuft. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Aus-
fuhrungen. In Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Aus-
kiinften, vorliegenden Unterlagen, bzw. Vermutungen. Die Bauakte wurde eingesehen. Es
wurde eine Sichtprifung auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden Unterlagen
durchgefuhrt. Es wird die korrekte Errichtung der Gebdude nach Baugenehmigung und den
anerkannten Regeln der Baukunst unterstellt. Zur Nutzungsanderung in Wohnraum, dem Win-
tergarten und der Gaube im Dachgeschoss (siehe Anlage) konnten der Bauakte keine Unterla-

gen entnommen werden.

17K 018/24



SachverstédndigenbUro Dirk Boscheinen Seite 23

Fehlende Baugenehmigung

Im Unterschied zu den Belastungen eines Grundstlckes erfordert die Berucksichtigung einer
fehlenden Baugenehmigung im Verkehrswertgutachten eine besondere Begrindung. 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-
stiickskaufer zivilrechtlich nach BGB gegen den Grundstlicksverkaufer 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
wulrde 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 kénnen 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 dafiir an sich geeigneten Einfamilienhauses in ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Wohnun-
gen in einem Gebiet, fiir das der Bebauungsplan nur Einfamilienh&user zulésst)

- 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 urspringlich einmal erteilten Bauge-
nehmigung abweichende Zustand des Gebaudes zum Stichtag der Bewertung baurechtlich
als genehmigungsféhig 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 Nutzungsanderung und / oder Anderung des Bau-
werkes zu bilden.

Umbaumafnahmen, wie Grundrissanderungen (Verlegung von Wohnungs- und Raumzugéngen, Wand-
durchbriiche etc.) oder die Funktionsanderungen einzelner Wohnrdume (Wohnraum zu einem Bad,
Wohnzimmer zum Schlafzimmer oder dhnliches) sind in der Regel nicht genehmigungspflichtig. Hierbei
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ist zu beachten, dass nicht in die Standsicherheit des Gebaudes eingegriffen wurde, bzw. bei
einem geringflgigen Eingriff ein Sachkundiger die Ungefahrlichkeit der Mallnahmen schriftlich
bestatigen kann. Aufgrund der Wohnnutzungen der angrenzenden sowie umliegenden Dach-
geschosse sind nach Meinung des Unterzeichners keine Griinde ersichtlich, die grundsatzlich
gegen eine nachtragliche Heilung der Nutzungsanderung im Dachgeschoss des Vorderhau-
ses zu Wohnraum einschlief3lich der hofseitigen Dachgaube sprechen. Zu beachten ist hierbei,
dass die aktuell geltenden Gesetzte und Verordnungen malRgebend sind (aktuelle Bauordnung,
Warmedammung, Schall- und Brandschutz etc.). Dies wirkt sich auf die Instandsetzungskosten aus,
was letztendlich der Wirtschaftlichkeit der MaRnahme entgegenstehen kann.

Zur Nutzungsanderung des Hofgebaudes von Lager zu Wohnraum gibt es einen Vorgang mit
Untersagung aus dem Jahre 2017. Hierzu war der Ehemann der Eigentiimerin beim Bauamt
persdnlich vorstellig und versicherte die Einstellung des Umbaus, bzw. nur noch einen Umbau
zum Lager fur seinen Baubetrieb vorzunehmen. Aufgrund der Aktenlage ist die ausgelbte
Wohnnutzung nicht heilbar. Die moéglichen Nutzungen des Hofgebaudes sind nur schwer ab-
schatzbar, da fir eine Nutzung als Garagenhof das Hofgebdude abgerissen oder aber eine
Durchfahrt geschaffen werden misste. Gegen die alleinige Lagernutzung des Hofgebaudes
unter Ausschluss der Gartenflache hingegen sprechen wirtschaftliche Griinde wie hohe Inves-
titionskosten mit geringen Einnahmen. Inwieweit hier ggf. eine Lagernutzung mit hochwertigen
Kleinteilen und einem Vertriebsblro mit Teekiiche oder gar eine Betriebswohnung mdglich
ware, ist fraglich. Dies kann nur durch eine Bauvoranfrage zweifelsfrei geklart werden, was
den Rahmen dieser Wertermittlung aber Ubersteigt. Wegen der angespannten Parksituation
in dieser Lage wird empfohlen, bei anstehenden BaumalRnahmen den Abriss der 4 alten Ga-
ragen zwischen Vorderhaus und Hofgebaude sowie die Verfullung der Hofflache in Erwagung
zu ziehen, um Stellplatze schaffen. Fir die weitere Vorgehensweise und im Hinblick auf die
ohnehin zu tatigenden Investitionen flieen die Kosten der nachtraglichen Heilung (Anfertigung
aktueller Plane, Bau- und Behdrdenkosten, Begleitung des Verfahrens, Bauleitung, Risikozuschlag usw.) Uber
die Instandsetzungskosten in die Berechnungen ein.

Flacheniibersicht (it. Unterlagen)

bebaute Flache 280m?
Vorderhaus (8,03m x 16,92m) — (6,35m x 4,51m) 107m?
Garagen (10,8m x 4,7m) 51m?
Hofgebaude (11,5m x 8,5m) + (6,8m x 3,5m) 122m?
Brutto-Grundflache (BGF) 1.029m?2
Vorderhaus KG, EG, 1. — 3. OG je 107m?, DG 73m? 608m?
Garagen 51m?
Hofgebdude KG 52m2, EG 122m?, OG, DG je 98m? 370m?
Wohn-/Nutzflache (WFL/NF) 639m?
Vorderhaus EG 43m?, 1. OG 74m?, 2. OG 77m?, 3. OG 77m?, DG 61m? 332m?
Hofgebaude 370m? x Faktor 0,83 307m?
Zahl der Wohnungen (5) / Pachteinheiten (1) 6
Garagen 4
Stellplatze 0

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. Fir die weiteren Berechnungen wird fur
das Vorderhaus eine Wohnflache von insgesamt ca. 332m? und fir das Hofgebaude eine
Nutzflache von ca. 307m? zugrunde gelegt. Die hier durchgeflihrte 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 maRig (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 des Vorderhauses Uberwiegend mit schlecht (Bauzu-
standsstufe 5) und der des Hofgebaudes mit befriedigend (Bauzustandsstufe 3) zu bezeichnen. Das
Vorderhaus wurde ab ca. 2013 teilmodernisiert (Fassadenddmmung, Bader, Fenster, Boden- und Wand-
belage, vereinzelte Badheizkdrper, Wohnungstiiren etc.), aber noch nicht durchgreifend saniert (unter
anderem Erneuerung der Wasser- Ver- und Entsorgung, des FulRbodenaufbaus, der elektrischen Anlage, der Hei-
zungsanlage). Die erneuerten Gewerke sind zu einem grof3en Teil der gewdhnlichen Instandhal-
tung zuzurechnen. Die Modernisierung wurde augenscheinlich in Eigenleistung durchgefuhrt.
Eigenleistungen an sich sind nicht problematisch, da diese oftmals gewissenhafter ausgefiihrt
werden, als es eine Fachfirma wirtschaftlich vertreten kann. In dem hier vorliegenden Fall ist
aufgrund der deutlich spurbaren Durchbiegungen in einigen Kilichenbereichen sowie gerisse-
nen Fliesen in den Badern jedoch davon auszugehen, dass der FuBbodenaufbau nicht fach-
gerecht ausgefuhrt wurde. Dies zeigt sich auch in einem Bad, wo die Naht vom FulRboden zur
Wand abgerissen ist. Weitere offensichtliche unsachgemale Ausfliihrungen, wie stark schwan-
kende Fugenbreiten, Wolbungen oder Schisselungen der Bodenbelage, deutlich aus dem Lot
geratene Turzargen oder ahnliches waren nicht ersichtlich. Dennoch kénnen in Uberdeckten
und nicht sichtbaren Bereichen weitere nicht fachgerecht ausgefiihrte, aber funktionale Vor-
gehensweisen vorliegen (fehlende Dichtungsfugen, unvertragliche Materialien oder ein nicht fachgerechter
Schichtaufbau insbesondere der Béden in den Nassbereichen oder dhnliches). Das Gebaude befindet sich
in einem bedingt funktionstichtigen Zustand. In weiten Teilen sind deutliche Vernachlassigun-

gen ersichtlich (Wasserschaden Kiiche Erdgeschoss auf Héhe der Balkone, Ursache ist héchstwahrscheinlich
die defekte Fassade im Bereich der Balkone, Kellertreppe nicht begehbar aufgrund von Hausratansammlung, ver-
einzelt provisorische Heizkdrperbefestigung durch einen Unterbau mit Holzteilen, fehlende Fenstergriffe, vereinzelt
Kriechstrom in Wand und Boden, defekte Klingelanlage, fehlende Abdeckungen Lichtschalter und Steckdosen so-

wie weitere nicht explizit aufgefiihrte Mangel). FUr die Fortfihrung der Wohnnutzung missen die Man-
gel behoben und eine Prifung der bisherigen Arbeiten auf fachgerechte Ausfihrung durchge-
fuhrt werden. Die Kosten der zwingend notwendigen InstandsetzungsmalRnahmen werden

pauschal mit rd. 150.000 € veranschlagt (Priifen des FuRbodenaufbaus, der elektrischen Anlage sowie
der Heizungsanlage samt notwendiger Instandsetzung, Priifen und justieren der Fenster samt Instandsetzung, Be-
heben der Wasserschaden samt Ursachen, Instandsetzung Kragplatten Balkone, Priifen der Dachentwasserung
hinsichtlich Abflussmenge, nachtragliche Heilung Dachgeschossausbau, Wiederherstellung der Querliiftung des
Kellergeschosses, Medientrennung Duisburger Stralle 220, Restarbeiten Fensterabschlisse Fassade, Schaffung
von Stellplatzen im Bereich der Garagenzeile samt Verfillung Hofflache oder Instandsetzung der Garagenzeile

sowie weitere nicht explizit aufgefiilhrte MaRnahmen). Diese Kosten beinhalten eine zeitgemafe In-
standsetzung auf Basis einer mittleren nutzungstypischen Ausstattung. Weitere sinnvolle Mal3-
nahmen wie die Montage einer Fotovoltaikanlage, Ladesaulen oder ahnliches wurden nicht
bertcksichtigt. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auswirkungen auf den Wert ergeben sich
hierdurch nicht, da dies Uber die Baujahresgruppen in den Verfahren ausreichend gewdtrdigt
wird.
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Das Hofgebaude wurde 2017 entkernt, die BaumalRnahmen der Nutzungsénderung zu Wohn-
raum aber noch nicht vollstdndig abgeschlossen. Es sind noch diverse Restarbeiten auszu-
fuhren, die aber aufgrund der nicht moéglichen nachtraglichen Heilung bezlglich der Nutzungs-
anderung zu Wohnraum jetzt von untergeordneter Bedeutung sind. Fur die zulassige Nutzung
als Lagergebadude sind Umbaumalnahmen erforderlich. Diese werden aufgrund der nur
schwer absehbaren Folgenutzung (ggf. Nutzung als Lager fiir hochwertige Kleinteile mit Vertrieb, Erdge-
schoss Lager, Obergeschoss Sozialrdume und Biiro, Dachgeschoss Aufenthalts-/Freizeitraum Personal) pau-
schal mit. rd. 50.000 € veranschlagt (Schaffung eines der Nutzung als Lager entsprechenden breiten Zu-
gangs im Erdgeschoss sowie ggf. eines Durchgangs zur Gartenflache, Restarbeiten wie 2 Stufen der Treppe er-
setzen, fehlende Randabschliisse und Schwellen Raumiibergange, Einbau der Rollladen, fehlende Fliese Treppe
EG, Einbau der Treppe zum Keller- und Dachgeschoss, Ummantelung Kaminofen, FuRboden im Erdgeschoss in
Teilbereichen aufarbeiten, Aufarbeiten AuRenbereich hinter dem Gebaude, Kosten der nachtraglichen Heilung Win-
tergarten und Dachgaube sowie weitere nicht explizit aufgefiihrte MaRnahmen). Diese Kosten beinhalten
eine zeitgemalie Instandsetzung auf Basis einer mittleren nutzungstypischen Ausstattung.
Weitere sinnvolle Malinahmen fir die Folgenutzung wie eine Medientrennung des Hofgebau-
des, der Einbau einer Liftungsanlage mit Filter, die Montage einer Fotovoltaikanlage fir La-
desaulen oder ahnliches wurden nicht bericksichtigt. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aus-
wirkungen auf den Wert ergeben sich hierdurch nicht, da dies Uber die Baujahresgruppen in
den Verfahren ausreichend gewurdigt wird.

Die Beschreibung der Malinahmen dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten - keine abschlieliende Mangelauflistung dar. Es ist
durch den Sachverstandigen nicht vorgesehen, mit dieser Mangelauflistung eine Anleitung fur
eine detaillierte Beseitigung dieser zu geben. Mdgliche Abweichungen bewegen sich im Tole-
ranzbereich und haben keine Auswirkung auf den Verkehrswert.

17K 018/24



SachverstédndigenbUro Dirk Boscheinen Seite 27

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 ordnungsgeméfier
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 MalRnahmen, 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 ordnungsgemaler 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 ordnungsgemalier Instandhaltung fir Mehrfamilienhau-
ser und Wohnhauser mit Mischnutzung 70 Jahre +/- 10 Jahre als Orientierungswert angege-
ben. Um die im Grundstlicksmarktbericht ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze im weiteren
Verlauf des Gutachtens verwenden zu kénnen, muss die Modelkonformitat gewahrt werden.
Hierzu hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grund-
stickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) ein Model zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen erarbeitet. Das Model der AGVGA geht fur Mehrfamilienhauser und Wohnhauser
mit Mischnutzung von 80 Jahren aus. Nach Instandsetzung ergibt sich unter Berticksichtigung
des Baujahres sowie dem allgemeinen Bau- und Unterhaltungszustand in Anlehnung an die
Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-RL eine modifizierte Restnutzungsdauer von 39 Jahren

(It. Tabelle 2.1 modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem
Gebaudealter von ber 80 Jahren (123 Jahre); Modernisierungsgrad 11 Punkte, 8 Punkte = mittlerer Modernisie-

rungsgrad, 13 Punkte = iiberwiegend modemisiert). Hieraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1983
(fiktives Baujahr = Jahr - (GND - RND) = 2024 - (80 - 39)). Bei untergeordneten Nebengebauden wie
Gartenhauser, einfache Anbauten, Garagen usw. wird davon ausgegangen, dass diese bis
zum Ende der Restnutzungsdauer des Hauptgebdudes instandgesetzt oder erneuert werden.
Daher wird die Restnutzungsdauer des Vorderhauses auch fur die Garagen ubernommen.
Das fiktive Baujahr wird fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren
bendtigt. Es ist nicht fur die Einstufung einer Baujahresgruppe im Mietspiegel oder anderen
ertragsorientierten Verfahren geeignet.

Fir Betriebs-Werkstatten, Produktionsgebdude und Lager-/Versandgebaude wird eine Ge-
samtnutzungsdauer von 40 Jahren vorgegeben. Da es sich beim Hofgebaude um ein kernsa-
niertes Gebaude handelt, kann die Restnutzungsdauer durch einen einfachen Abzug von 10%
der Gesamtnutzungsdauer berechnet werden. Die Entkernung erfolgte 2017. Der tatsachliche
Beginn der BaumalRnahmen ist nicht bekannt, weshalb das Jahr 2019 zugrunde gelegt wird.
Hieraus ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 31 Jahren (2019: 40 Jahre -10% = 36 Jahre, abzgl.
Zeitablauf bis heute — 5 Jahre)
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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 zulassigen 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, groRe 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 Idnger 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 fir Wohnungen jahrlich 344 € (Modelfassung vom
21.06.2016, fortgeschrieben auf 10/2016, siehe auch Abschnitt 9.3 auf Seite 31 ff. des GrundstUcksmarktberichteS)
und flr Garagen oder Stellplatze 45 €/Stck.

Fur gewerbliche Nutzungen werden im Model 3% des marktlblich erzielbaren Rohertrages bei
reiner und gemischter gewerblicher Nutzung angegeben. In Abhangigkeit von Objektart, Lage,
Ausstattung und Mietverhaltnis kann in begriindeten Einzelfallen von diesem Ansatz abgewi-
chen werden.

ab 3% bis 8%
Nutzflache grof3 klein
Mietniveau hoch niedrig

Zahl der Mietparteien gering hoch
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Lagequalitat sehr gut schlecht
Mieterqualitat geringe Fluktuationsgefahr hohe Fluktuationsgefahr

Die Nutzflache ist klein, das Mietniveau normal, die Anzahl der Mietparteien gering, die Lage-
qualitat einfach und die Mieterqualitat normal. Unter Abwagung der Parameter wird fir die
Verwaltungskosten ein Ansatz von 5,5% gewahlt. Die Ansatze des §26 der Zweiten Berech-
nungsverordnung fur Wohnraum (344 pro Wohnung in einem Mehrfamilienhaus, 411 pro Eigentumswoh-
nung) sind hier nicht anwendbar.

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
der baulichen Anlage wéhrend ihrer Restnutzungsdauer aufge-
wendet werden miissen”.

Die Unterteilung der Ansatze, bezogen auf den jeweiligen Instandhaltungsbedarf der einzel-
nen Bauteile (fiir besonders alte Geb&udeteile ein erhdhter Ansatz und fiir jiingere bzw. neuere Geb&udeteile
ein niedrigerer Ansatz), ist nicht angemessen. Die Instandhaltungskosten flir Wohnraum werden
in Anlehnung der Ansatze des §28 der Zweiten Berechnungsverordnung gewahlt. Die Model-
werte der AGVGA.NRW geben eine Pauschale von 13,5 €/m? vor. Lediglich fur den unge-
wohnlichen Fall, dass die Schonheitsreparaturen nicht vom Mieter/Pachter getragen werden,
ist ein Zuschlag anzubringen. FUr Garagen werden 79,7 €/Stck. angegeben.

Basierend auf den Instandhaltungskosten von Wohnraum, geben die Modelwerte der
AGVGA.NRW eine Pauschale von 13,5 €/m? vor (in Anlehnung an die Ansétze des §28 der zweiten
Berechnungsverordnung). Fur gewerbliche Nutzungen sind nachfolgende Ansatze / Faktoren zu
verwenden:

* Bilros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen, bzw. gewerb-
lich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten mit 100% (Faktor 1,00
/ bzw. 13,5 €/m?)

* SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen, bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten mit 50% (Faktor 0,50 / bzw.
6,8 €/m?)

* Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen,

bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten mit 30%
(Faktor 0,30 / bzw. 4,0 €/m?)

Bei allen Nutzungen wird davon ausgegangen, dass der Vermieter die Instandhaltung flr
,Dach und Fach® tragt. Die Instandhaltungskosten werden unter Berticksichtigung der kinfti-
gen Nutzung mit 4,0 €/m? angesetzt. Die Instandhaltungskosten der Gartenflache als AuRen-
lager sind hierin bertcksichtigt.
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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
vortibergehenden 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 Rdumung;*.

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.
Der Ansatz wird auch fur die Garagen ubernommen.

Bei gewerblich genutzten Raumen muss das Wagnis normalerweise hoher veranschlagt wer-
den, weil hier Mietausfalle in starkerem Male zu erwarten sind. Fir gewerblich genutzte Ob-
jekte wird in der Fachliteratur je nach den oértlichen Verhaltnissen ein Satz zwischen 2,5 - 6%
empfohlen. Der Modelwert gibt 4% vor. In begrindeten Einzelféllen kann von diesem Ansatz
abgewichen werden.

ab 3% bis 8%
Lage gut méaBig
Ausstattung gut méaBig
Objektart Biiro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig

Die Einheit hat langfristig Potenzial fur eine nachhaltige Vermietung auf einfachem bis mittle-
rem Niveau. Lage, Ausstattung, Objektart und Mietvertrag sind leicht unterdurchschnittlich bis
neutral. Fur die Einheit wird ein Mietausfallwagnis von 4,5% gewahlt.

Betriebskosten (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

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

Betriebskosten vortbergehender Leerstande sind Uber das Mietausfallwagnis abgedeckt und
dauerhafte, strukturelle Leerstdnde missen als besonderes objektspezifisches Merkmal be-
ricksichtig werden. Die Bertcksichtigung von Betriebskosten ist daher nur erforderlich, wenn
die gewohnliche 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 fur Mehrfamilienhausgrundstiicke ohne gewerblichen Anteil eine Spanne
von 3,0 —4,5% (im landlichen Raum 3,5 — 5,0%) angegeben. Der IVD Bundesverband gibt fir Vier-
familien- bis Mehrfamilienhduser (Wohn- und Geschaftshauser mit bis zu 20% Gewerbeflachenanteil) eine
Spanne von 2,0 — 6,0% 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 Mehrfamilienhduser mit ei-
nem gewerblichen Anteil von bis zu 20% des Rohertrages ein Liegenschaftszins von 3,55%
+/- 0,50% angegeben (Kauffalle 67, Nutzfliche 588 m? +/- 408 m?, Kaufpreis 1.243 €/m? +/- 303 €/m?, Miete
5,81€/m? +/- 0,77€/m?, Restnutzungsdauer 44,3 Jahre +/- 9,3 Jahre). Das Risiko ist aufgrund der zu tati-
genden Investitionen erhoht und die Lage unterdurchschnittlich. Unter Bertcksichtigung der
Restnutzungsdauer nach Instandsetzung wird ein Liegenschaftszinssatz von 4,25% gewahlt.

Die statistische Auswertung fur Gewerbe und Industriegrundstiicke hat aufgrund der zu gerin-
gen Anzahl keine aussagekraftigen Ergebnisse ergeben. Es wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Auswertung stark vom Umfang der Stichprobe abhangt. In diesem Zusammenhang
wird auf eine allgemeine Empfehlung verwiesen, wo fir Gewerbeobjekte ein Liegenschafts-
zinssatz von 6,5% empfohlen wird (Biiro und Handel je 6,0% ). Unter Beriicksichtigung der geringen
Zahl der Pachteinheiten, den zu tatigenden Investitionen, dem guten nutzungstypischen Un-
terhaltungszustand, der Lage und den Nutzflachenanteilen (Lager, Biiro- und Sozialraume) wird un-
ter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer ein Liegenschaftszinssatz von 6,0% 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 die Baujahresgruppe bis 1949 nachfolgende Spannen an:

WohnungsgroiRe Mittelwert Spanne

20 - 60m? (i.M. 40m2) 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. 110m?) 4,82 €/m? 3,66 — 5,91 €/m?

Fir 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-

dardausfilhrung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen), mittlerer Gebdudezustand (normaler Unterhal-
tungszustand, Fassaden: Putz mit Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Verkleidung, Beton-/Holztreppenhauser

in normalem Unterhaltungszustand), eine einfache bis mittlere Wohnungsausstattung (z.B. ohne Bo-
denbeldge, Holzdielen, Laminat oder PVC, Elektroausstattung in geringem bis ausreichendem Umfang), zeitge-
maler Heizung (Zentralheizung, Fernwarme, Gastherme, Elektrospeicherdfen; 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.
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Die Wohnungen sind der Baujahresgruppe | zuzuordnen. Die abweichenden Ausstattungs-
merkmale werden Uber die im Textteil des Mietspiegels empfohlenen Zu- und Abschlage be-
rucksichtigt. Basierend auf den Mittelwerten ergeben sich folgende Mietansatze:

Wohnflache 20-59m? 60-90m?
Ausgangswerte 5,42 €/m? 4,84 €/m?
Einfache Wohnlage - 0,25 €/m?2 - 0,25 €/m?
Balkon(hier Hofflache) + 0,51 €/m? + 0,51 €/m?
Isolierverglasung nach 1995 + 0,21 €/m? + 0,21 €/m?
Erneuerung der Wohnungsausstattung nach 2000 + 0,58 €/m2 + 0,58 €/m?
Erneuerung der Sanitdrausstattung nach 2000 + 0,41 €/m? + 0,41 €/m?
einfacher Gebdudezustand bis zu -0,58 €/m? - 0,45 €/m? - 0,45€/m?
Fernwarmeanschluss + 0,18 €/m? + 0,18 €/m?
fiktive Miete 6,61 €/m? 6,03 €/m?

Im Gewerbemietspiegel 2024 der Grundstlicksbérse Ruhr e.V. werden flir einfache Blirolagen
4,00 — 6,00 €/m? und far mittlere Burolagen von 4,00 — 8,00 €/m? angegeben. Fur eingeschos-
sige, bis zu 10 Jahre alte Hallen 3,00 — 4,50 €/m? und fr Altbauhallen 2,50 -3,50 €/m2. Im IVD
Gewerbepreisspiegel 2019/20 waren es 5,00 €/m? fir Buros mit einfachem Nutzwert und
6,50€/m? fur einen mittleren Nutzwert. Im Preisspiegel 2023 ist Oberhausen nicht mehr aufge-
fuhrt. Basierend auf einer Nutzung als Lager mit hochwertigen Kleinteilen und unter Bertck-
sichtigung der Flachenanteile wird ein mittlerer Pachtansatz von 5,00 €/m? gewahlt.

Die Garagen flieRen aufgrund des schlechten Zustandes und der angespannten Parksituation
mit 45 €/Stck. in die Berechnung ein.

fiktive Einnahmen

Mietansatze

EG 6,61€/m2 x 43m2 = 284,23 €
1. bis 3. OG, DG 6,03 €/m? x 289m? = 1.742,67 €
Summe 2.026,90 € (entspricht 6,105120 €/m2)
Hofgebaude 5,00 €/m? x 307m? = 1.535,00 €
Garagen 4 x 45 €/Stck. = 180,00 €

tatsachliche Einnahmen

Die tatsachlichen Einnahmen flir das Vorderhaus belaufen sich fir 3 Wohnungen mit 190m?
auf 1.108,10 € (entspricht rd. 5,83 €/m?). Zwei Mieten liegen innerhalb einer als normal einzustu-
fenden Bandbreite und eine unterhalb. Bei zwei weiteren Wohnungen sind nur die Warmmie-
ten inkl. der Nebenkosten und das eine Garage dazu gehdrt bekannt. Beim Hofgebaude flie-
Ren aufgrund der Eigennutzung keine tatsachlichen Einnahmen. Die Ertragswertberechnung
wird auf Basis der ,normalen“ Mieten und den fiktiven Einnahmen durchgefihrt. Fir das Vor-
derhaus ergibt sich ein Mietansatz von (760,50 fiir 176m? + 215m? x 6,03 €/m? = 2.056,95 €, entspricht bei
332m26,195632 €/m?). Die Bertcksichtigung der abweichenden Einnahme als besonderes objekt-
spezifisches Merkmal erfolgt im Anschluss an die Wertfindung. Fir das Hofgebaude wird der
fiktive Pachtansatz verwendet. Es besteht keine Mietbindung.
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Ertragswertberechnung Vorderhaus
Gew erbe om?* x 0,000000 €/m?* = 0,00€ x12 0€
Wohnen 332m*  x 6,195632 €/m* = 2.056,95€ x12 24,683 €
Garagen / Stellplatze 4 Stck. x  45,000000 €/Stck. = 180,00€ x 12 2.160 €
Jahresrohertrag des Objektes 26.843 €
Bewirtschaftungskosten
- Verwaltung Gew erbe 0,0% von 0 € = 0€
Wohnen 344,00€ x 5 HEnheiten = -1.720 €
Garagen / Stellplatze 45,00€ x 4 Stellplatze / Garagen = -180 €
entspricht 7,1 % -1.900 €
- Instandhaltung Gew erbe 0,00€/m x On? = 0€
Wohnen 13,50 €/m* x 332n? = -4.482 €
Garagen / Stellplatze 79,70 €/Stck. x4 Stick = -319€
entspricht 17,9 % -4.801 €
- Mietausfallw agnis Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 2,0% von 24683 € = -494 €
Garagen / Stellplatze 2,0% von 2.160 € = -43 €
entspricht 2,0 % -537 €
- Betriebskosten Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 24.683 € = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 2.160 € = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bew irtschaftungskosten 27,0 % -7.238 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 19.606 €
Bodenverzinsungsbetrag Bauland 61.300€ x 4,25 % Liegenschaftszinssatz = -2.605 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 17.000 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barw ertfaktor V = Ertragsw ert der baulichen Anlage 321.106 €
zzgl. Bodenw ert 61.300 €
" vorlaufiger Ertragswert 382.406 €
q" -1
18,888059 |V =——F——
q" x(q-1)
_7i 1. P
1,0425 q= ll’leaktOF—1+m

39 Jahre "= RND
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Ertragswertberechnung Hofgebaude
Gewerbe 307m?  x 5,000000 €/m? = 1.53500€ x12 18.420 €
Wohnen 0Om? x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Garagen / Stellplatze 0 Stck. x 0,000000 €/Stck. = 0,00€ x12 0€
Jahresrohertrag des Objektes 18.420 €
Bewirtschaftungskosten
- Verwaltung Gewerbe 5,5% von 18.420 € = -1.013 €
Wohnen 0,00€ x 0 Einheiten = 0€
Garagen / Stellplatze 0,00€ x O Stellplatze / Garagen = 0€
entspricht 55 % -1.013 €
- Instandhaltung Gewerbe 4,00€/m? x 307 m? = -1.228 €
Wohnen 0,00€/m*> x 0m? = 0€
Garagen / Stellplatze 0,00 €/Stck. x 0 Stlck = 0€
entspricht 6,7 % -1.228 €
- Mietausfallwagnis Gewerbe 4,5% von 18.420 € = -829 €
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 0€ = 0€
entspricht 4,5 % -829 €
- Betriebskosten Gewerbe 0,0% von 18.420 € = 0€
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 0€ = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bewirtschaftungskosten 16,7 % -3.070 €
Jahresreinertrag des Grundstticks 15.350 €
Bodenverzinsungsbetrag Bauland 22.800€ x 6,00% Liegenschaftszinssatz = -1.368 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 13.982 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor V = Ertragswert der baulichen Anlage 194.756 €
zzgl. Bodenwert 22.800 €
" vorlaufiger Ertragswert 217.556 €
q" -1
13929086 ) =————
q" x(g-1)
_7i 1. P
1,0600 q= ll’leaktOF—1+m

31 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 Bericksichtigung zeitgemafer und wirtschaftlicher Bauweisen zum Wertermittlungs-
stichtag bestimmt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von
den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Beriicksichtigung 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 berlcksichtigen. 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, ungewoéhnliche Geschosshéhen, 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 zuriickgegriffen, 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 finf Gebaudestandards, die
Uber Faktoren an die objekttypischen Eigenschaften angepasst werden. Dies ist fur die Ver-
kehrswertermittlung véllig ausreichend und auch sehr zweckmaRig, da dies die persdnlichen
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
* Ergadnzungen nach Sprengnetter

Gebaudeart 16 (Hallenanbau) Lagergebaude, Typ 16.3: Lagergebaude mit mehr als 25%
Mischnutzung
Gebaudestandard Stufe 3 - 5: 890 €/m? BGF, 1.095 €/m?
BGF, 1.340 €/m? BGF (entspricht in etwa auch den Kosten fiir Be-
triebs-/Werkstéatten, mehrgeschossig, ohne Hallenanteil)

Gebaudeart 14 (Einzelgarage) Garagen, Typ 14.1: Einzel-/Mehrfachgaragen

Gebaudestandard Stufe 4, Garagen in Massivbauweise,
485 €/m? BGF
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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 mussen nicht alle aufgeflhrten
Merkmale zutreffen. Abweichende Merkmale sind sachverstandig einzuschatzen. Die angege-
benen Jahreszahlen beziehen sich auf die jeweils gultigen 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
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Vorderhaus
Standardstufen Wigungs-
Gewerk :
9+ 2+ 3 4 5 anteil
AuRenw ande BT 23%
Dacher 1,0 I 15%
Fenster und AuRentiiren 1,0 E 11%
Innenw @nde- und -tiiren 1,0 E 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 l 11%
FuBbdden 1,0 E I 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 I 9%
Heizung | : 1,0 ' 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,0 I 6%
Standardstufe Gesamt 2,7
* nur bei EFH oder Ergénzung MFH nach Sprengnetter
Kostenkennw erte 660 €/mZE 720 €/mzs 825 €/mzé 985 €/n?{ 1.190 €/m?
Gewerk anteilige Herstellungskosten* ::::::E
Aulenw ande O€ O€ 190€§ O€I 0€ 190 €
Dacher O€E O€E 124€; 0€l 0€ 124 €
Fenster und AufRentiiren 0 € 0 € 91 € 0 €i 0€ 91 €
Innenw &nde und -tiiren O€E O€E 91 € O€E 0€ 91€
Deckenkonstrukltion und Treppen 0 € 79 € 0 € 0 €l 0€ 79 €
FuBbdden 0€§ 36€§ 0€§ O€I 0€ 36 €
Sanitareinrichtungen 0 € 65 € 0 € 0 €I 0€ 65 €
Heizung O€E O€E 74€§ 0€ 0€ 74 €
Sonstige technische Ausstattung 0 € 0 € 50 € 0 €I 0€ 50 €
Summe Herstellungskosten 799 €

*Kostenkennw ert der Standardstufe mal Wagungs-

anteil = anteilige Herstellungskosten
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Erweiterte Tabelle 9 der Anlage 2 zur Sachwertrichtlinie: Beschreibung der Gebaudestan-
dards fiir Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude und Lagergebaude

Standardstufe
3 4 5

AuBenwande eln-/zweischaliges Mauerwerk, | Verblendmauverwerk, zwelscha- | Sichtbeton-Fertigtelle; Natur-

z. B. sus Laichtziegein, Kalk- |Ng, hintertiiftet; stemnfassade, Elemeante aus

sandsteinen, Gasbetonsteinen; |(z. B. Naturschiefer), Wirme- | Kupfer-/Eloxalblech; mehrge-

Edelputz; geddmmts Metall- | ddmmung (nach ca, 2008) schossige Glasfassaden; hoch-

Sandwichelernente; Wirme- wartigste Dammung

dimmverbundsystem oder

Wirmeddmmputz (nach

ca. 1995)

Konstruktion Stahl- und Batonfertigteile Betonfertigtelle; [griBere stitzenfreie Spannwei-
groBle stitzenfrele Spannwei- [ten; hohe Deckenhdhen; hohere
ten; hoha Deckenhohen; hohe |Belastbarkait der Decken und
Belastbarkeit dor Decken und | BSden
Boden

Dach Faserzement-Schindeln, be- | schweres Massivilachdach; hochwertige Eindeckung z. B,

schichtete Betondachsteine | besondere Dachformen; Ober- |aus Schiefer oder Kupler,
und Tondachziegel; Folienab- |durchschnittiche Dimmung  |hochwertigste Dammung
dichtung; Dachdammung (nach| (nach ca. 2005)

ca. 1895)

Fenster und Zwefachverglasung (nach Dreifachverglasung, Sonnen-  |groBe feststehende Fensterfia-

Auflentiren ca. 1095) schutzglas, autwendigere Rah- {chen, Spezialverglasung
men;, htherwertige TUranlags | (Schall- und Sonnenschutz),

Aufientiren in hochwartigen
Materiafien

Innenwinde und Anstrich thy. gefliest, Sichtmausrwaerk; |Oberwiegend gefiiest; Sicht-

-thren Schisbetirelemente, Glastren |mauerwerk. gestaltate Wandab-

laufe

FuB3boden Beton Estrich, Gussasphalt baschichteter Beton oder

Estrichboden; Betonwerkstein,
Verbundpfiaster

Sanitareinrichtungen  |einfache und wenige Tolletten- |ausreichende Anzahl von Tol- jgreBzilgige Todettenaniagen

rdume lattanrdumen

Helzung sloktronisch gesteusrte Fam- | FuBbodenhetzung, Solarkollek- | Solarkollektoren fUr Warmwas-

oder Zentralhelzung; Nieder-  |toren fir Warmwasserorzeu-  fserarzeugung und Helzung:

temperatur- oder Brennwert-  [gung: zus8tzlicher Kaminan- | Blockheizkrattwerk; Wiarme-

kessol schiuss pumpe; Hybrid-Systame; auf-
wendige zusatzliche Kaminan-
lage

Sonstiga technische | zeltgemaBe Anzahl an Steck- | zahlreiche Steckdosen und Vidao- und zentrale Alarmanis-

Ausstattung dosen und Lichtausiassen; Lichtauslasse; hochwertige ge; zentrale LUftung mit War-

Bitzschutz; Teekiichen Abdeckungeon; Kabelkandle:  |metauscher, Kiimaanlage, Bus-
dezentrale Liftung mit Warme- | systeny, Kiichen, Kantinen; auf-
tauscher; klsinare Enbauk(}- |wendigera Aufzugsaniagon
chan mit
Aufenthaitsraume; Aufzugsan-
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Hofgebaude
Standardstufen Wigungs-
Gewerk :
1 2+ 3 4 5 anteil
AuRenw ande L0 23%
Décher 1,0 ; 15%
Fenster und AuRentiiren 1,0 ; 1%
Innenw ande- und -tiren 1,0 ‘ 1%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 l 11%
Fulbbden 1,0 I 5%
Sanitareinrichtungen 0,4 0,6 l 9%
Heizung 0,6 0,4 I 9%
Sonstige technische Ausstattung 0,7 0,3 1 6%
Standardstufe Gesamt 3,5
* nur bei EFH oder Erganzung MFH nach Sprengnetter
Kostenkennw erte 0 €/mzi 0 €/ng 890 €/mzé 1.095 €/m?| 1.340 €/n7?
Gewerk anteilige Herstellungskosten* gzcv]::i
Aufenw ande 0€§ 0 € 205 € 0€1 0€ 205 €
Dacher O€E O€E 134€§ 0€l 0€ 134 €
Fenster und AuRRentiiren 0 € 0 € 98 € 0 €J 0€ 98 €
Innenw &nde und -tlren 0€i Oéi 0€§ 120 €1 0€ 120 €
Deckenkonstrukltion und Treppen 0 € 0 € 0 € 120 €1 0€ 120 €
FuBbdden O€§ 0€§ O€E 55€z 0€ 55 €
Sanitareinrichtungen 0 € 0 € 32 € 59 €§ 0€ 91€
Heizung 0€E O€E 48€§ 39€i 0€ 87 €
Sonstige technische Ausstattung 0 € 0 € 37 € 20 €i 0€ 57 €
Summe Herstellungskosten 967 €

*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 WohnungsgréRRe

- Korrektur Grundrissart

- Regionalisierung
- Konjunkturschwankungen

- Indizierung auf den Stichtag

HSK zum Stichtag

Vorderhaus Hofgebaude Garage
799 €/m? BGF 967 €/m? BGF 485 €/ m*BGF
1,00 1,00 1,00

0,97 "1 1,00 0,90

0,97 "2 1,00 1,00
1,053

"1 Korrekturfaktor Anbauweise Wohnhauser
freistehend 1,00; Endhauser 0,98; Mittelhauser 0,97

"2 Korrekturfaktor durchschnittliche WohnungsgréRe
WF 35m2 1,10; WF 50m? 1,00; WF 135m2 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 Korrekturfaktor Anbauweise Garagen nach Sprengnetter

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

Vorderhaus und Garagen: 1,694

(Basis 2015 = 100, Hauserpreisindex Neu erstellte Wohnimmobilien 141,6 Stand 1.
Quartal 2024 laut Genesis-online des Statistischen Bundesamtes vom 08.07.2024,
Preisindex fiir 2010 = 83,6; Umrechnung auf Basis 2010: 141,6 / 83,6)

Hofgebaude: 1,867

(Basis 2015 = 100, Index 165,6 fir gewerbliche Betriebsgebdude Stand Februar
2024 laut Genesis-online des Statistischen Bundesamtes, Umrechnung auf Preisin-

dex 2010 = 100, Preisindex fiir 2010 = 88,7; Umrechnung 165,6 / 88,7)

Diese Herstellungskosten (HSK) wurden Uber die in den BKI
Baukosten 2023, Teil 1 Kostenkennwerte flr Gebaude, verof-
fentlichten Werte kontrolliert. Ungewdhnliche Abweichungen
liegen nicht vor. Die Sachwertberechnung wird auf Grundlage
der nachfolgenden Kostenansatze durchgefihrt:

1.337 €/m? BGF 1.805 €/m* BGF 739 €/m? BGF
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Sachwertberechnung Vorderhaus
Herstellungskosten (HSK)  |Vorderhaus 608 m> x  1.337 €/m? = 812.896 €
Garagen 51 m? X 739 €/m? = 37.689 €
850.585 €
besondere Bauteile Vorderhaus Gaube, Fassadengestaltung etc. 50.000 €
Garagen keine 0€
0€
50.000 €
besondere Einbauten Vorderhaus keine 0€
Garagen keine 0€
0€
0€
sonstige bauliche Anlagen keine 0€
0€
AuBenanlagen pauschaler Zuschlag in % 2% von 850.585 € 17.012 €
pauschaler Zuschlag in € 0€ 0€
17.012 €
Zwischensumme HSK Vorderhaus 879.908 €
(inklusive der sonstigen baulichen | Garagen 37.689€
und der AufRenanlagen) 0€
917.597 €
fiktives
Baujahr  GND RND linear

Alterswertminderung Vorderhaus 1983 80 39 51,3% -450.953 €
Garagen 1983 80 39 51,3% -19.316 €
0 1 0 100,0 % 0€
-470.269 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 447328 €
Bodenwert 61.300 €
|vorléuﬁger Sachwert 508.628 €|
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Sachwertberechnung Hofgebaude

Herstellungskosten (HSK) Hofgebaude 370m2  x  1.805€/m?

667.850 €

667.850 €

besondere Bauteile Hofgebaude Dachterrasse, Gaube etc.

30.000 €
0€
0€

30.000 €

besondere Einbauten Hofgebaude keine

0€
0€
0€

0€

sonstige bauliche Anlagen keine

0€

0€

AuBenanlagen pauschaler Zuschlag in % 4% von 667.850 €
pauschaler Zuschlag in € 0€

26.714 €
0€

26.714 €

Zwischensumme HSK Hofgeb&ude

(inklusive der sonstigen baulichen
und der AuRenanlagen)

724564 €
0€
0€

fiktives
Baujahr  GND RND linear

724.564 €

Alterswertminderung Hofgebaude 2019 40 31 225%
0 1 0 100,0 %
0 1 0 100,0 %

-163.027 €
0€
0€

alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert

-163.027 €

561.537 €

22.800 €

|vorléuﬁger Sachwert

584.337 €|
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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 Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.

Hierzu kdnnen 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 Bertcksichtigung 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 Verkehrswertermittlung solcher Immobilien, die lblicher-
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 Grundstlicksmarkt durch Sachwertfaktoren
Rechnung getragen. Allgemein gilt, dass der Verkehrswert umso mehr hinter dem Sachwert
zurlckfallt, je aufwendiger das Objekt gebaut ist und je grofier das Missverhaltnis zwischen
der baulichen Qualitat und der Lage ist. Der Sachwert eines bebauten Grundstuicks 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 Uber dem Sachwert lie-
gen. Das hangt von der Grofle 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).

Vorderhaus

Im Grundsticksmarktbericht wird kein Anpassungsfaktor fur Mehrfamilienhduser angegeben.
Sprengnetter hat ein Referenzsystem fir Mehrfamilienhduser erarbeitet (286 Kauffalle aus 2003 —
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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 550.000 € mit einem Bodenwert 150 €/m? ein interpo-
lierter Sachwertfaktor von 0,76 ausgewiesen. Insgesamt ist noch festzuhalten, dass bei
schlecht instand gehaltenen Gebauden oder einfachen Lagen die Anpassungen starker aus-
fallen, als bei normal oder gut instand gehaltenen Gebauden und guten Lagen. Die bauliche
Qualitat und die Lage stimmen weitgehend Uberein. Unter Berlcksichtigung der im Detail ab-
weichenden Parameter, wird ein Sachwertfaktor von 0,75 gewahlt.

Sachwertverfahren = vorlaufiger Sachwert x Marktanpassungsfaktor
508.628 € x 0,70
= 356.040 €

Im Ertragswertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber den Liegenschaftszinssatz.

Ertragswertverfahren = vorlaufiger Ertragswert x Marktanpassungsfaktor
382.400 € x 1,00

= 382.400 €

Die Differenz zwischen den Verfahren ist der grundsatzlichen Ausrichtung geschuldet. Dies
wird durch die baujahrestypischen Grundrisse, welche sich nur leicht auf die Baukosten aus-
wirken, aber niedrigere Mietansatze zur Folge haben, verstarkt. Die Differenz des Kontrollver-
fahrens lasst sich erklaren und bewegt sich in einer vertretbaren GréRenordnung. Der vorlau-
fige Verkehrswert kann somit vom mafRgebenden Verfahren abgeleitet werden. Es handelt
sich um ein Renditeobjekt. Der Verkehrswert wird vom Ertragswert abgeleitet.

Hofgebaude

Dem Betreiber des Bewertungsobjektes steht als Alternative zum Erwerb der Bestandsimmo-
bilie noch die Alternative eines Neubaus zur Verfligung, zumal die Bauzeiten gering sind. Der
Nachteil der Bestandsimmobilie ergibt sich daraus, dass diese nicht exakt nach seinen Anfor-
derungen errichtet wurde, weshalb der Marktwert fir gewdhnlich deutlich unterhalb des vor-
laufigen Sachwerts liegt. Grundsatzlich sind die von den Gutachterausschissen abgeleiteten
Sachwertfaktoren zur Ermittlung des Sachwerts zu verwenden. Wenn keine geeigneten Sach-
wertfaktoren zur Verfugung stehen, wird in Kleiber Digital unter anderem auf die folgenden
Sachwertfaktoren verwiesen:

Renditeimmobilie (Bestand / kein Neubau), z.B. multi-tenant-Gewerbepark 0,60 bis 0,80
Eigennutzer-Halle (gut drittverwendungsfahig und marktgéngig) 0,55 bis 0,65
Eigennutzer-Halle (eingeschrankt drittverwendungsfahig und marktgéngig) 0,40 bis 0,50

Allgemein wird in der Fachliteratur die Meinung vertreten, dass das Sachwertverfahren auf-
grund der hohen Anpassungen von bis zu 65% nicht fir die Wertermittlung von Gewerbeim-
mobilien geeignet ist. Dies spiegelt sich auch im Grundsticksmarktbericht wieder, da dort
keine Sachwertfaktoren flir Gewerbegrundstlicke angegeben werden. Sprengnetter gibt flr
Gewerbegrundsticke mit einem Bodenwert von 180 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von
550.000 € einen Faktor von 0,80 an (Grundlage: modifizierte WertR-NHK1995/2000 ohne regionale An-
passung, Alterswertminderung nach Ross, Anzahl 120, erschlieRungsbeitragsfrei, keine Gemeindeverkéufe).

Insgesamt ist noch festzuhalten, dass bei schlecht instand gehaltenen Gebauden oder einfa-
chen Lagen, die Anpassungen héher ausfallen, als bei normal oder gut instand gehaltenen
Gebauden und guten Lagen. Die Ubereinstimmung der baulichen Qualitit und Lage ist nicht
mehr gegeben, da der Ausstattungsstandard nicht auf die Nutzung abgestimmt wurde. Unter
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Abwagung der im Detail abweichenden Vorgehensweise bei Sprengnetter, der Spanne der
empfohlenen Faktoren und dem fur die zuldssige Nutzung zu guten Objektzustand, wird ein
Sachwertfaktor von 0,40 gewahlt.

vorlaufiger Verkehrswert vorlaufiger Sachwert x Marktanpassungsfaktor

584.337 € x 0,40
233.735 €

Im Ertragswertverfahren ist keine Marktanpassung erforderlich. Der objektspezifische Markt-
anpassungsfaktor betragt somit 1,00.

vorlaufiger Verkehrswert = vorlaufiger Ertragswert x Marktanpassungsfaktor
217.556 € x 1,00

= 217.556 €

Beim Hofgebaude handelt es sich ebenfalls um eine renditeorientierte Nutzung, weshalb der
Verkehrswert vom Ertragswert abgeleitet wird.

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

Zu berlcksichtigen sind letztendlich noch die besonderen objektispezifischen 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.

Der Wert der Uberbaurente ergibt sich aus der Bodenverzinsung der tiberbauten Flache kapi-
talisiert auf die Restnutzungsdauer. Die Uberbaurente des Eigengrenziiberbaus von rd. 24m?
durch das Hofgebaude auf dem Flurstiick 99 ist auf die Wertverhaltnisse im Jahr 1930 abzu-
stellen. Stammgrundstiick ist das Bewertungsobjekt / Flurstlick 98 (siehe auch Gutachten Seite 5,
Abschnitt nicht Sonstige eingetragene Rechte und Belastungen, Abschnitt Uberbau). Die Uberbaurente wird
sich aufgrund der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Bodenwerte und der Restnutzungsdauer
des Hofgebaudes deutlich im Rundungsbereich des Verkehrswertes bewegen. Die Bauland-
preise lagen fur gewdhnlich deutlich unter 50 RM, somit unter rd. 2,6 €/m? (Umrechnung: RM : 10
= DM : 1,95583 = EUR). Basierend auf einer Uberbauten Flache von 24m? ergibt dies einen Bo-
denwert von etwa 62,4 €. Ausgehend vom Zinssatz des Hofgebdudes mit 6,0% betragt die
Uberbaurente rd. 3,7 € im Jahr. Kapitalisiert mit dem Vervielfaltiger 13,929086 ergibt sich somit
ein Barwert von rd. 52 € fur den Eigengrenziuberbau des Hofgebaudes. Der Eigengrenziber-
bau hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert und kann daher vernachlassigt werden,
bzw. eine weiterfuhrende zeit- sowie kostenintensive Recherche ist in diesem Fall entbehrlich.

Der Eigengrenziiberbau des Flurstiicks 99 und der Uberbau des Flurstiicks 421 durch die Ter-
rasse ist um 2019 entstanden und somit auf diese Wertverhaltnisse abzustellen.

Der Bodenrichtwert fur klassisches Gewerbe betrug 2020 (Auswertungszeitraum 2019) 60 €/m?2.
Basierend auf einer Uberbauten Flache von 8m? ergibt dies einen Bodenwert von 480 €. Aus-
gehend vom Zinssatz des Hofgebaudes mit 6,0% betragt die Uberbaurente rd.29 € im Jahr.
Kapitalisiert mit dem Vervielfaltiger 13,929086 ergibt sich somit ein Barwert von 404 € fir den
Eigengrenziberbau des Hofgebaudes auf dem Flurstick 99. Auch der Barwert dieses Eigen-
grenzuberbaus hat keine nennenswerten Auswirkungen auf den Verkehrswert.
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Das Grundstlick Wernerstralde 26 / Flurstiick 421 liegt in der gleichen Bodenrichtwertzone wie
das Bewertungsobjekt. Der Bodenrichtwert flr Vorderland / Bauland wird 2020 mit 135 €/m?
angegeben. Das Grundstiick hat eine Tiefe von ca. 89m.

Im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses 2020 Oberhausen wird fur Hinterland
je nach Nutzungsmoglichkeit (hier kein Bauland, Gartenland) ein Ansatz von bis zu 30% des Vor-
derlandwertes empfohlen. Die nachfolgenden Auszuge sollen die Bandbreite veranschauli-
chen. Im Grundstiicksmarktbericht 2020 von Essen wird flr zusatzliche Hausgartenflachen
von Ein- und Zweifamilienhdusern mit Bezug zum Hausgrundstlick und einer Grundstiickstiefe
von mehr als 40m, ein Median von 10% des speziellen Baulandwertes angegeben. In Grund-
sticksmarktbericht 2020 von Mulheim an der Ruhr wird auf eine Untersuchung aus dem Jahre
2015 verwiesen. Dort wird fir zum Bauland gehérende Hinterlandflachen bis zu einer GroRRe
von 300m?, eine Spanne von 15% bis 20% des zugeordneten Bodenrichtwertes angegeben.
Im Duisburger Grundstucksmarktbericht 2020 wird fur Hausgarten ein Schwerpunkt von 10 -
30% angegeben. Unter Wirdigung des Nutzwertes fur das Uberbaute Grundstiick wird ein
Ansatz von 15% gewahlt.

Basierend auf einer Uberbauten Flache von 19m? ergibt sich daraus ein Bodenwert von 385 €
(135 €/m? x 15% x 19m?). Ausgehend vom Zinssatz des Hofgeb&udes mit 6,0% betragt die Uber-
baurente 23 € im Jahr. Kapitalisiert mit dem Vervielfaltiger 13,929086 ergibt sich somit ein
Barwert von 321 € fiir den Uberbau der Terrasse auf dem Flurstiick 421 (WernerstraBe 26). Auch
der Barwert dieses Eigengrenziberbaus hat keine spirbare Auswirkung auf den Verkehrswert.

vorlaufiger Verkehrswert Vorderhaus 382.400 €
vorlaufiger Verkehrswert Hofgebaude 217.556 €
- Abweichungen marktibliche Ertrage / tatsachliche Ertrage +- 0€
- Instandsetzungskosten Vorderhaus - 150.000 €
- Instandsetzungskosten Vorderhaus - 50.000 €
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Barwert Barwerte Uberbaurenten (52 € + 404 € + 321 €) - 777 €
- Sonstiges +- 0€

Verkehrswert 399.179 €
Verkehrswert gerundet 400.000 €

Es sind alle bekannten, den Wert beeinflussenden Umstande in den angewandten Wertermitt-
lungsverfahren berlcksichtigt worden. Weitere Anpassungen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht erforderlich. Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 wie
folgt eingestellt:

Verkehrswert 400.000 € (vierhunderttausend)

15.07.2024

Datum Boscheinen
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Eigengrenziiberbau auf dem Flurstiick 99 durch die HsNr. 222a
Uberbau auf dem Flurstiick 421 / WernerstraBe 26 durch die Terrasse der HsNr. 222a
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i
: i
Dachentwésserung tiber Fallrohr HsNr. 220

Balkon Dachgeschoss Hofzufahrt

Durchfahrt, Blickrichtung HsNr. 222a Hofansicht HsNr. 222
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Links tiefer liegender Hofbereich HsNr. 222

Fassade Anbau Vorderhaus

Rechts: Fotomontage Hofansicht Durchfahrt und Balkone
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Garagen zum Bauantrag , Neubau Doppelgarage® aus 1929
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Detail Zustand Fassade
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Duisburger StraBe 222 / Vorderhaus

Durchfahrt, Blickrichtung Duisburger Strafe Straflenansicht

Zugang Kellergeschoss Kellertreppe
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Kellergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ausschnitt Schnittzeichnung zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Zustand Treppe Erdgeschoss

Wohnungstiire

Treppenhaus

Treppe zum 1. OG, links Kellertiire

Wohnungstiire
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Erdgeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ausschnitt Grundrisszeichnung 1. Obergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ausschnitt Grundrisszeichnung 2. Und 3. Obergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Dachgeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906

;-A -

. —— —.—/

i

wWAasCH iU C M 6{

' PACH Qe =CHO5S5




Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Seite 15

Ubersicht Raumausstattungen / -aufteilungen

Wohnungstiiren / Dielen
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Wohn- und Schlafraume
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Ubersicht Mingel / Ausstattungsmerkmale

Feuchtigkeit Innenwand Erdgeschoss auf Hohe Balkone

Innenansicht Abstellraum Balkon Abdichtung Fensterrahmen

gerissene Bodenfliesen ein typischer Heizkorper im Vorderhaus
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Zugang Wohnung EG zum tiefer liegenden Durchgang / Treppe zum Innenhof
und eingefassten Hofbereich

Heizkdorperleitungen auf Putz defektes Fenster / fehlender Griff

fehlende Schalterabdeckungen Blick vom Balkon
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Schwarzschimmel Dusche abgestiitztes Waschbecken abgerissene Wandfugen WC

Duisburger StraBe 222a / Hintergebaude

Ausschnitt Grundrisszeichnung Kellergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Lagergebidude® aus 1930
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Erdgeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Lagergebdude® aus 1930

Die Plane weichen im Detail ab. Die ungefahre Lage der Abweichungen wird schwarz dargestelit.

Ausschnitt Grundrisszeichnung Obergeschoss zum Bauantrag ,,Umbau Obergeschoss Lagergebdude® aus 1931
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Ausschnitt Schnittzeichnung zum Bauantrag ,,Bauantrag Lagergebdude* aus 1931

Ausschnitt Grundriss Dachgeschoss zum Bauantrag ,,Errichtung Schornstein im Hintergebdude* aus 1934
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Ubersicht Raumausstattungen /-aufteilungen Duisburger Strae 222a

Hinterhaus Duisburger Strafle 222a Ausfiihrung Haustiire

Innenansicht Eingangsbereich provisorische Ersatzstufen
Im Hintergrund Treppe zum OG

Leiter zum Kellergeschoss fehlende Fliese
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Giaste WC, links Verteiler FuBbodenheizung

Kaminofen Wohnzimmer

Wohnzimmer Blickrichtung Wintergarten Wohnzimmer Blickrichtung Kiiche, rechts Giste WC
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Kiiche, rechts freistehender Kiichenblock Unteransicht Decke

Wintergarten, Blickrichtung Uberbauung Terrasse Wintergarten Blickrichtung Kiiche
Im Hintergrund Grenzmauer

» Xy e

Wintergarten mit Dachterrasse Ausfithrung / Abdichtung feststehende Verglasung
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Durchgang zum Hof / Flurstiick 99 / Duisburger Strafle 220 Grenzmauer zum {iberbauten Flurstiick 421,
Wernerstralle 26

Garten hinter dem Gebaude ungenutztes Gartenhaus
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Obergeschoss

Treppe zum Obergeschoss Sicherungskasten

Zimmer zum Garten Dachterrasse

Zimmer zum Hof

Schlafzimmer zum Garten



Sachverstandigenbiro

Dirk Boscheinen Anlage Seite 29

Ubergang Diele Bad OG

Bad OG

Bad
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Dachgeschoss

Raumthermostat, im Hintergrund Leiter zum Dachgeschoss Offener Raum im Dachgeschoss

g
- m T 1

Bodentiefe Fenster zum Garten Draufsicht Garten

Schalter Rollldden (nur Elektrik, Rollldden fehlen noch) Detail Tiirgriffe (SchlieBsicherung / -sperre)
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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 Mal3en sind daher maoglich. 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 Gberpruft
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 fir 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 ausschliel3lich
auf die in den Versicherungsbedingungen angegebenen Leistungen. Sie schlieen
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 verdffentlichten
bewertungswissenschaftlichen Erkenntnisse und die Regeln der
Bewertungswissenschaft wurden beachtet.



