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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 019/24 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
018/24 (Duisburger Strake 222 und Hofgebaude 222a) und 17K
020/24 (Garagen). Es konnten 3 von 5 Wohnungen des Vor-
derhauses, das eingeschossige Hofgebaude sowie der In-
nenhof besichtigt werden. Der gewonnene Eindruck ist fur
die Gutachtenerstattung ausreichend. Einer Fotodokumen-
tation wurde von den Beteiligten zugestimmt.

Auftragsgemal sind fur jede Ifd. Nummer im Bestandsver-
zeichnis separate Verkehrswerte zu ermitteln. Die Flurstu-
cke im Verfahren 17K 019/24 bilden zwar eine wirtschaftli-
che Einheit, diese ist aber nicht zwingend erforderlich. Die
Nutzung der 3 Garagen auf dem Flurstiick 101 ist Gber ein
Notwegerecht nach §918 (2) BGB gesichert. Die Summe
der Einzelwerte entspricht dem Verkehrswert insgesamt.
Erlauterungen zu abweichenden Wertermittlungsparame-
tern bei einer Gesamtbetrachtung und einer losgeldsten
Betrachtung der Einzelwerte sind daher entbehrlich.

17K 019/24
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Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Auskiinfte / Unterlagen

Gemeinde/Stadt
Gemarkung

Flur

Flurstick

Grofle insgesamt

Grundbuchamt
Grundbuchbezirk
Grundbuchblatt

Bestandsverzeichnis

Abt. T Ifd. Nr. 5
Abt. 11 Ifd. Nr. 6
Abt. 111

26.06.2024 / 16:30 Uhr

- Sachverstandiger und Mitarbeiterin

- Eigentumerin, zeitweise

- Mieter, zeitweise

- Ehemann der Eigentlimerin, zeitweise

- Wohnungswesen vom 25.06.2024

- Anliegerbescheinigung vom 24.06.2024

- bergbauliche Auskunft vom 24.07.2024

- Hausaktenarchiv vom 26.06.2024

- Online - Flurkartenauszug vom 01.07.2024

- Grundbuchauszug vom 26.04.2024, Stand 26.04.2021

- Eigentumerin: Mieterliste vom 26.06.2024
- Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2024
- Grundsticksmarktbericht 2024

- Bergbaurechtliche Auskunft der Bezirksregierung Arns-

berg vom 24.07.2024
- 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

99, Hof- und Gebaudeflache, Duisburger Stralte 220
101, Gebaude und Freiflache, Duisburger Stralle

583m?2

Grundbuchangaben
Oberhausen
Oberhausen
2682
stimmt mit den Katasterangaben Uberein

Angaben stimmen mit dem Beschluss berein

387m?
196m?

Zwangsversteigerungsvermerk vom 26.04.2024 (17K 019/24)

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

Es liegt eine Baulasteintragung vor (Baulastblatt 5436 vom
04.03.1999, Vereinigungsbaulast). Danach besteht die ,Verpflich-
tung, die selbststédndigen Teile des Baulastgrundstiickes in bau-
und planungsrechtlicher Hinsicht als ein einheitliches Grund-
stiick gelten, und alle éffentlich-rechtlichen Vorschriften anwen-
den zu lassen".

keine Eintragung It. Denkmalliste
keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

(siehe auch Anlage, Seite 2)

Durchgang Terrasse Halg 2222 rum Hof

Zufahrt Hoffliche Flurstocke 99, 101 und 102

Esgengrenziiberbavung HalNp 222a und 0 Terrasse HaNg 2222 auf dem Flurstock 99
Eigengrenziiberbau auf dem Flurstick 101 durch das eingeschossige Hofzebiude des Flursticks 99

Es liegt ein sogenannter Eigengrenziberbau aus 1998
(gelb eingefarbt), durch die Erweiterung des Clubheimes der
ehemaligen Taxizentrale vor. Welches Grundstiick im Falle
des Eigengrenzilberbaus als Stammgrundstiick nach §912
BGB anzusehen ist, bestimmt sich in erster Linie nach den
Absichten des Erbauers. Das Flurstick 101 gehdrte auch

17K 019/24



Sachverstédndigenburo

Dirk Boscheinen Seite 6

Leitungsrechte

Wegerechte

damals schon zu diesem Immobilienkomplex (siehe auch Ver-
fahren 17K 018/24 und 17K 020/24). Stammgrundstick ist das
Flurstick 99. Die uberbaute Flache von ca. 9m? (ca. 2m x
4,4m) befindet sich auf dem Nachbarflurstiick 101 (rot einge-
farbt) und die aufstehenden Gebaudeteile gehdren als we-
sentlicher Bestandteil zum Flursttck 99 (blau eingefarbt). Der
Eigengrenziberbau durch das Gartenhaus des Flurstiicks
102 (Verfahren 17K 020/24) auf dem Flurstiick 101 bleibt auf-
grund des desolaten Zustandes unberucksichtigt (siehe An-
lage, Seite 8). Stammgrundstiick ist das Flurstiick 102.

Die Berechnung der Uberbaurenten flieBt als besondere
Objekteigenschaft des Flurstiicks 99 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 Flurstiicken 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 VerauRerung eines Teils des Grundstiicks der verau-
Rerte 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 Flurstlicks 98 (Duisburger
Strale 222) und des Bewertungsobjektes durch die Wege-
flache ist nicht gegeben, da die Zufahrt auch fur die auf
diesen Flursticken ausgeubten Nutzungen bendtigt wird.
Es erhoht sich lediglich die Frequenz der Nutzung, was la-
gebedingt aber keine signifikante Mehrbelastung hinsicht-
lich der Larmemissionen darstellt. Die sich aus der erhdh-
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 (Duisburger Strake 222a) zur Hofflache auf dem Flur-
stiick 99 (griiner Pfeil) ist nicht grundbuchlich gesichert. Der
seitliche Gartenzugang ist zwar praktisch, aber nicht zwin-
gend erforderlich. Die Nutzung kann vom kuinftigen Eigen-
timer jederzeit untersagt werden.

17K 019/24



Sachverstédndigenburo Dirk Boscheinen Seite 7

Grundstiicksmerkmale

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fir die Wertermittiung malf3gebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Allgemeinen dem Wertermittlungsstichtag. Es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maflgebend ist. Dies ist bei Erbauseinandersetzungen, Scheidungen
oder enteignungsrechtlichen Vorwirkungen haufig zu berlcksichtigen.

Der Zustand des Grundstlcks 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 Stralke 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 (Mitversorgung Duisbur-
ger Stralle 222 und 222a, siehe auch Verfahren 17K 018/24)

Entsorgung Stadtmdillentsorgung, Abwasser

17K 019/24
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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.

Kanalanschlussgeblhren 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 rechts vom eingeschossigen Hofgebaude ist verwil-
dert. Auf den Flurstiicken 99 und 101 ist kein auf3erge-
wohnlicher oder besonders wertvoller Aufwuchs vorhan-
den. Der Aufwuchs ist mit dem Bodenwert abgegolten.

Aufgrund der jahrzehntelangen Bergbauaktivitaten in der
Region kdnnen Einwirkungen des Bergbaus auf das Be-
wertungsobjekt nicht ausgeschlossen werden. Durch den
vorherrschenden Tiefenabbau ist jedoch nicht mit kleinfla-
chigen Bergsenkungen zu rechnen.

In der Onlineauskunft des geologischen Dienstes NRW
zum Gefahrdungspotenzial aus dem Bergbau sind fur die
Objektlage keine Markierungen / Symbole in dem 500m x
500m groRRen Planquadrat eingetragen.

Eine Anfrage zu den bergbaurechtlichen Verhaltnissen und
der Bergschadensgefahrdung beim Bergamt der Bezirks-
regierung Arnsberg vom 24.07.2024 hat ergeben, dass die

17K 019/24
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Zuschnitt

Altlasten

Bergbauberechtigte keine Auskilnfte Uber die bergbau-
rechtlichen Verhaltnisse sowie Bergschadensgefahrdung
erteilen kann, da ihr keine Unterlagen vorliegen. Zudem
liegt eine zeitlich befristete Bewilligung zur Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen vor. Bei der beantragten Art der Ge-
winnung sind Bergschaden infolge von Bodenbewegungen
nicht zu erwarten. Im Bereich des Bewertungsobjektes ist
kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert. Die Einwirkungen des bis 1960 umgegangenen Stein-
kohlebergbaus sind abgeklungen.

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 insgesamt L-formig
(siehe Anlage). Die StraRenfront hat eine Lange von ca. 8m
und die Grundstlickstiefe betragt ca. 46m. Das Flurstlick
99 ist langlich rechteckig mit einer Breite von rd. 8m und
einer Tiefe von rd. 46m. Das Flurstick 101 ist regelmafig
rechteckig und hat eine Breite von ca. 17m. Die Tiefe be-
tragt ca. 24m.

Altlastenverdachtige Nutzungen waren in der Vergangen-
heit nicht angesiedelt, bzw. entsprechende Hinweise konn-
ten der Bauakte nicht enthommen 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 kénnen, ob Altlasten vorhanden sind,
ist das Hinzuziehen eines Sachverstandigen des Fachge-
bietes Altlasten erforderlich.

17K 019/24
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Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/#map=15/51.4778/6.8396

Mafstab ca 1: 11.600 Bl | | © OpenStreetMap- MltW|rkende

www.openstreetmap.org/copyrigth
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Orts- und Wirtschaftslage
allgemeine Standortbeschreibung

Oberhausen ist mit ca. 210.000 Einwohnern eine der mitt-
leren GroR3stadte des Ruhrgebietes. Als einstige Hochburg
fur Stahl und Kohle erfahrt die Stadt in den letzten Jahren
radikale Veranderungen in der Wirtschaftsstruktur und im
Stadtbild. So entwickelt sich hier aus einem Standort der
Montanindustrie langsam ein Dienstleistungszentrum im
Ruhrgebiet. Symbolisch daflr steht das CentrO, ein Ein-
kaufspark mit Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten 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

17K 019/24


http://www.wegweiser-kommune.de/

Sachverstdndigenbiro

Dirk Boscheinen Seite 12

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 Strallenbahnverkehr 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 tber-
wiegend aus Werkssiedlungen der ehemaligen Zeche
Concordia. Der Ortsteil wird durch eine mehrgleisige
Bahntrasse des Giuterverkehrs 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

abschliel’ende 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 Autobahnanschllisse 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 OPNV gegeben.

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

Die Anzahl der Kaufvertrage flr bebaute Grundstlcke 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 fiir bebaute Grundstiicke).

Das Grundstuick ist mit einem Mehrfamilienhaus aus dem
Jahre 1906 und einem ehemaligen Clubheim bebaut.

Die stral’enseitige 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 anschlieBen. Die rickwartige Bebauung auf der
anderen Stralenseite 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, unglinstiges Wohnumfeld mit wenig
Griin- und Freiflachen” einzustufen. Dies ergibt sich aus der
Lage an der stark frequentierten Duisburger Stralle, der
Nahe zur westlich verlaufenden Guterbahntrasse und den
dort vorherrschenden gewerblichen Nutzungen der Hoffla-
chen. Insbesondere, da nicht alle Merkmale zutreffen mis-
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
(§§ 40-42 ImmoWertV 2021)

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

Neben den Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstlicksflache. Sie werden fir eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt,
die in ihren tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend Uberein-
stimmen, eine im Wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt der Boden-
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, ErschlieBung, 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 duf3erst zeit- und
kostenintensive Vorgehensweise und wiurde zudem bei korrekter Anwendung der statistischen
Methoden lediglich zu dem in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Wert fuhren. Deshalb wird
der Bodenwert unter Verwendung des Bodenrichtwertes bestimmt.

Bodenrichtwert Fir diesen Bereich wird mit Stichtag 01.01.2024 ein zona-
oo werer borisnra de/boropus7oro: ler Bodenrichtwert von 160 €/m?, erschlieBungsbeitrags-
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), StraRenmitte 70-74
dB(A); ublicher Tagespegel im Wohnbereich: Kuhischrank 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 Grundsticksgestalt wird durch eine Un-
terteilung in Zwei Wertzonen bericksichtigt. Die Uber 35m
hinausgehende Flache des Flursticks 99 und das ganze
Flurstiick 101 ist nicht mit einem Wohnhaus bebaubar. Un-
ter Wirdigung der zulassigen Nutzungen wird hier ein An-
satz in Anlehnung an den gebietstypischen Bodenwert fir
einfache klassische Gewerbelage in Héhe von 65 €/m? zu-
grunde gelegt. Anpassungen fir abweichende Merkmale
sind nicht anzubringen.

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

Vorderhaus (8,43m x 11,19m) x 4,75 Geschosse 569m?2
+ Anbau (5,02m x 4,42 -2,3 x 1,2 x 0,5m)) x 3 Geschosse
+ Hofgebaude 3,35m x ca.5m + 7,15m x 3,90m + 3,15m x 4,40m x 1 Geschoss

WGFZ = Geschossflache : Baulandflache
WGFZ = 569 m? : 280 m? (8m x 35m)
WGFZ = 2,03

Die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks liegt Uber der
des Bodenrichtwertes. Im Grundsticksmarktbericht wird
fur drei- und mehrgeschossige Wohnbaugrundstticke 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) + (0,2 xGFZ) + 0,2
UK fiur die GFZ tatszchiich 2,03 = 1,461
UK flr die GFZ godenrichtwert 1,00 = 1,000

GFZ tasschiich  : GFZ Bodenrichtwert
1,461 : 1,000
1,46

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

b) Grundstlicksgestalt / Zuschnitt 1,00

c) Mal der baulichen Nutzung / WGFZ 1,46

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) ... 1,46

spezieller Bodenwert
Vorderhaus

Berechnung Bodenwerte
Flurstiick 99:Bauland Vorderhaus
Hinterland 387m? - 280m?

Flurstiick 101: Hinterland

Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor

160 €/m? x 1,46

234 €/m?

Flache x spezieller Bodenwert

280 m? X 234 €/m? = 65.520 €
107 m? X 65€/m?= 6.955 €

Summe 72475 €

196 m? X 65€/m?= 12.740 €

insgesamt 85.215 €

Bodenwert insgesamt rd. 85.200 €

17K 019/24



Sachverstdndigenbiro

Dirk Boscheinen Seite 17

Allgemeine Angaben
Grundrisse / Raumaufteilung

Bauweise
Nutzung

Bauart

Mauerwerk

Baujahr

Dachkonstruktion

Geschossdecken

Treppenhaus

Fassade

Keller

besondere Bauteile

Gebaudebeschreibung Vorderhaus
(zum Teil Vermutungen, 4. OG und DG ohne Innenbesichtigung)

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 2 bis 3 Wohnraume (siehe Anlage Seite 13 ff.). Bei den
Wohnungen im EG, 1. und 2. Obergeschoss handelt es
sich um Dreiraumwohnungen (3. OG und DG Zweiraumwohnun-
gen). Der Wohnraum im Anbau ist ein gefangener Raum,
der nur Uber die vorgelagerte Kliche zu erreichen ist. Alle
anderen Raume sind von einer zentralen Diele aus zu er-
reichen. Die Grof3e der Rdume ist normal. Alle Raume sind
natirlich belichtet und bellftet. Die Grundrisse sind auf-
grund des gefangenen Raumes nur bedingt zeitgeman.

viergeschossiges Wohnhaus mit insgesamt 5 Wohnungen
massive Bauweise

Aulenwande konventioneller Mauerwerksbau; Innen-
wande zum Teil Holzstanderwerk ausgemauert

1906, 1927 Kanalanschluss, 1946 Beseitigung Kriegs-
schaden (Schadensgrad nicht bekannt)

zu Wohnzwecken ausgebautes Satteldach in Holzkon-
struktion, Dacheindeckung Pfannen, Hofgebaude: Flach-
dach, Eindeckung Bitumenbahnen, Stral3enseite baujahre-
stypische Fassade mit gemauerter Gaube

uber Kellergeschoss massiv (baujahrestypische Kappendecke, ),
Obergeschosse Holzbalkendecken

baujahrestypische Holztreppe, farbig lackiert; Boden EG:
PVC auf Fliesen, Stufen und Podeste: PVC Belag; Wande:
Putz, zweifarbig gestrichen, bis ca. 1,4m Hdéhe Olfarban-
strich; natlrliche Belichtung, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung; massive Treppe zum Kellergeschoss

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

voll unterkellert, Gberwiegend massive Trennwande, ver-
einzelt einfache Holzlattentrennwande; Hausanschlussbe-
reich, Wohnungs- und Mieterkeller

Die Mehrkosten der besonderen Bauteile wie die Dachgau-
ben, die Kellerlichtschachte, die Fassadengestaltung usw.
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Ausstattung
FulRbéden

Wand u. Decken-Belage

Fenster

Tidren

Sanitare Ausstattung

Elektroinstallation

Beheizung

Warmwasserbereitung

besondere Einbauten

Sonstige bauliche Anlagen

Aulenanlagen

werden im Sachwertverfahren mit einem pauschalen Zu-
schlag in Hohe von rd. 35.000 € 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; Kiichen: Fliesenschilde; Wohnraume: Tapete Uber-
wiegend gestrichen; Decken: Tapete gestrichen

Kunststoff, Isolierverglasung, ein- und zweifligelig, mit
Oberlicht, Dreh-/Kippmechanismus, Standardbeschlage

Innentiren: glatte Holztliren und Zargen, zum Teil farbig
lackiert, Standarddriickergarnituren; Wohnungstiren: zum
Teil profiliert; Haustlre mit Glasausfachung und Oberlicht

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

einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard: notwendige
bis ausreichende Anzahl Steckdosen und Lichtauslasse,
wenige als Wechselschalter, mehrere separat abgesi-
cherte Stromkreislaufe, Gegensprechanlage

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

Strom (Bad Durchlauferhitzer)

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

Stammgrundstiick des Gartenhauses (siehe Anlage, Seite 8)
ist das Flurstlick 102. Das Gartenhaus ist somit wesentli-
cher Bestandteil des Flurstiicks 102 und nicht im Verfahren
17k 019/24 zu bewerten.

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

nis zum Gebaudesachwert steht (Einfachste Anlagen: Hoffla-
chenbefestigung in geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzaune 1-2%; Einfache Anlagen: Hofflachenbefestigung,
Gehwegplatten in winterfester Ausfihrung, gemauerte Einfriedung mit
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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
flieRen mit einem pauschalen Ansatz von 2% in die Sach-
wertberechnung ein. Im Ertragswertverfahren ist dies im
Mietansatz enthalten.

Garagen / Stellplatze Auf dem Grundstiick sind insgesamt (Flurstiick 99 und 101)
keine markierten Stellplatze vorhanden. Am eingeschossi-
gen Hofgebaude ist ausreichend Platz, um einen PKW ab-
zustellen. Insgesamt befinden sich 4 Garagen auf dem
Grundstuck. Davon 1 auf dem Flurstick 99 und 3 auf dem
Flurstick 101. Nach der Freilegung des Flursticks 101
(Gartenhaus) kdnnten hier zwei Stellplatze geschaffen wer-
den. Das Parken in der Strale ist beidseitig gestattet, auf-
grund der mehrgeschossigen Wohnbebauung ist die Park-
situation aber als malig bis schlecht einzustufen.

Anhand der aufgeflihrten Ausstattungsmerkmale wird das Vorderhaus Uberwiegend als ein-
fach bis mittel eingestuft. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausflhrungen. In Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchun-
gen wurden nicht durchgefuhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf
Auskiinften, vorliegenden Unterlagen, bzw. Vermutungen. Die Bauakte wurde eingesehen. Es
wurde eine Sichtpriifung auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden Unterlagen
durchgefuhrt. Es wird die korrekte Errichtung des Gebaudes nach Baugenehmigung und den
anerkannten Regeln der Baukunst unterstellt. Zur Nutzungsanderung im Dachgeschoss
(Waschkiiche, siehe Anlage) konnten der Bauakte keine Unterlagen enthommen werden.
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Gebaudebeschreibung eingeschossiges Hintergebaude

Allgemeine Angaben

Grundrisse / Raumaufteilung

Bauweise
Nutzung

Bauart
Mauerwerk

Baujahr

Dachkonstruktion
Geschossdecken
Treppenhaus
Fassade

Keller

besondere Bauteile

Ausstattung
FulRbéden
Wand u. Decken-Belage

Fenster

Tidren

Es handelt sich um ein ehemaliges Clubheim einer Taxi-
zentrale, das zu Wohnraum fur den Ehemann der Eigentu-
merin umgebaut wurde. Das Gebaude verfligt Uber einen
Wohn- Schlafbereich und ein Bad mit Ankleideraum. Alle
Raume werden natirlich belichtet und beliftet. Die GroRke
der Raume ist normal.

eingeschossiges Wohngebaude
massive Bauweise

Uberwiegend konventioneller Mauerwerksbau, zum Teil
Leichtbauweise

1921 als Stall errichtet, Nutzungsanderung Clubheim ver-
mutlich 50er/60er Jahre, 1998 Erweiterung Sportgerate-
raum (Schlafbereich), 2022 bis 2024 Nutzungsanderung zu
Wohnraum durch den Ehemann der Eigentumerin

Flachdach, Dacheindeckung Bitumenbahnen
Erdgeschoss massiv

ohne

Putz auf Dammung, farbig gestrichen

nicht unterkellert

Es sind keine besonderen Bauteile wie die Dachgauben,
Kellerlichtschachte oder dhnliches zu berlcksichtigen.

Wohn-/Schlafbereich: Epoxidharz, Nassbereich und An-
kleideraum: Beton, gestrichen

Waénde: Uberwiegend Trockenbau, vereinzelt Glattputz;
gestrichen; vereinzelt Glastrennwande Bad und Schlafbe-
reich; Decken: Trockenbau mit Einbauleuchten

Kunststoff, Isolierverglasung, einfligelig, Dreh-/Kippme-
chanismus, Standardbeschlage; Schlafbereich zweifllige-
lige Balkonture; Kunststoff, Isolierverglasung

Innentiren: profilierte Holztlire und Zarge, Standard-Ro-
settenbeschlag; Haustlire: Metallrahmen mit Glasausfa-
chung und Seitenteil
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Sanitare Ausstattung

Elektroinstallation

Beheizung
Warmwasserbereitung
besondere Einbauten

Aullenanlagen

Garagen / Stellplatze

mittlerer Ausstattungsstandard, Bad mit bodengleicher Du-
sche, Waschbecken, Hange-WC und Waschmaschinenan-
schluss

mittlerer Ausstattungsstandard: ausreichende Zahl Steck-
dosen und Lichtauslasse, mehrere als Wechselschalter,
ausreichende Zahl separat abgesicherter Stromkreislaufe,
Einbauleuchten

Strom (Wohn-/Schlafbereich Splitklimagerét)
Strom (Durchlauferhitzer)

Es sind keine besonderen Einbauten wie fest eingebaute
offene Kamine, besonders hochwertige Einbauschranke
oder ahnliches vorhanden. Bei dem im Wohn-/Schlafbe-
reich vorhandenen Splitklimagerat handelt es sich um Zu-
behor nach §97 BGB (Heizung).

Die typischen Auldenanlagen (z.B.: normaler Aufwuchs, Hausan-
schliisse, einfache Wegebefestigungen usw.) sind mit dem Boden-
wert abgegolten. Die hier vorhandenen Aul3enanlagen des
eingeschossigen Hofgebaudes sind nur geringflgig auf-
wendiger und Uber die AuRenanlagen des Vorderhauses
bereits abgedeckt (befestigte Flachen, Einfriedung usw.). Die Au-
Renanlagen flieRen mit einem pauschalen Ansatz von 0%
in die Sachwertberechnung ein. Im Ertragswertverfahren
ist dies im Mietansatz enthalten.

Auf dem Grundstlick sind insgesamt keine markierten
Stellplatze vorhanden. Am eingeschossigen Hofgebaude
ist ausreichend Platz, um einen PKW abzustellen (siehe
auch Seite 19, Garagen /Stellplatze Vorderhaus).

Anhand der aufgeflhrten Ausstattungsmerkmale wird das eingeschossige Hofgebaude Uber-
wiegend als mittel bis gut eingestuft. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Un-
tersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen, bzw. Vermutungen. Die Bauakte wurde einge-
sehen. Es wurde eine Sichtpriifung auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden
Unterlagen durchgefuhrt. Es wird die korrekte Errichtung des Gebaudes nach Baugenehmi-
gung und den anerkannten Regeln der Baukunst unterstellt. Zur Nutzungsanderung in Wohn-
raum sowie Stall zum Clubheim und den teilweisen Gebaudeabbrichen sowie -erweiterungen
konnten der Bauakte keine Unterlagen entnommen werden (siehe Anlage, Seite 5).
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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 Grundstickes 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 Grundstiick um die Héhe der Anspriiche weniger wert sein, die der Grund-
stickskaufer 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 ausgefihrte
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 kdnnen und genehmigt werden, wirde der Mangel der bisher
fehlenden Baugenehmigung geheilt sein. In einem solchen Fall kdnnte dann der Verkehrswert
auch so ermittelt werden, als ware das Bauwerk genehmigt. Es kommt also auf die baurecht-
liche Genehmigungsfahigkeit an.

Bei der Prifung nachtraglicher Bauvorlagen an die Bauamter stehen die nachfolgenden
Punkte im Vordergrund:
- Einhalten der Festlegungen des Bebauungsplans zur baulichen Ausnutzung des Grundstiicks (z.B.
Umbau eines dafir an sich geeigneten Einfamilienhauses in ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Wohnun-
gen in einem Gebiet, fiir das der Bebauungsplan nur 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 Gbrig 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 Raumzugéangen, Wand-
durchbriiche etc.) oder die Funktionsanderungen einzelner Wohnrdume (Wohnraum zu einem Bad,
Wohnzimmer zum Schlafzimmer oder &hnliches) sind in der Regel nicht genehmigungspflichtig. Hierbei
ist zu beachten, dass nicht in die Standsicherheit des Gebaudes eingegriffen wurde, bzw. bei
einem geringfigigen Eingriff ein Sachkundiger die Ungefahrlichkeit der MaRnahmen schriftlich
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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 sprechen. Zu beachten ist hierbei, dass die aktuell geltenden Gesetzte und
Verordnungen maflgebend sind (aktuelle Bauordnung, Warmedammung, Schall- und Brandschutz etc.).
Dies wird sich auf die Wirtschaftlichkeit auswirken und kann letztendlich einer Legalisierung
entgegenstehen.

Zur Nutzungsanderung des 1921 errichteten Stallgebaudes zum Clubheim gibt es keinen Vor-
gang. Nach Meinung des Unterzeichners ist durch die 1998 erteilte Genehmigung der Erwei-
terung des Clubheimes um einen Sportgerateraum diese Nutzungsanderung jedoch als geheilt
zu betrachten. Es sind auch keine Griinde ersichtlich, die gegen eine nachtragliche Heilung
der in Teilbereichen vorgenommenen Gebaudeabbriche sprechen. Eine Luftbildauswertung
fur das Karree des Bewertungsobjektes deutet nicht auf mogliche Wohn- oder Blronutzungen
der Hinterlandflachen hin. Die nachtragliche Heilung der ausgelbten Wohnnutzung ist daher
als unwahrscheinlich einzustufen. Die gewerblichen Nutzungen der Hinterlandflachen auf der
anderen Stralenseite kdnnen hier nicht als MalRstab herangezogen werden. Fir die weitere
Vorgehensweise wird die Wiederaufnahme der Nutzung als Clubheim unterstellt. Vorstellbar
sind hier die Nutzung durch einen Verein aus dem Bereich Oldtimer-Zweirader, Modellbau,
historische Spielekonsolen oder ahnliche kleinere Interessengemeinschaften. Die Pachtein-
nahmen bewegen sich bei solchen Nutzungen auf dem Niveau einfacher Bliros und haben flr
die Beteiligten den Vorteil, dass es sich bei korrekter Vorgehensweise um eine zulassige Nut-
zung handelt. Im Hinblick auf die ohnehin zu tatigenden Investitionen flieBen die Kosten der
nachtraglichen Heilung (Anfertigung aktueller Pléne, Bau- und Behérdenkosten, Begleitung des Verfahrens,
Bauleitung, Risikozuschlag usw.) Uber die Instandsetzungskosten in die Berechnungen ein.

Flacheniibersicht (it. Unterlagen)

bebaute Flache 245m?
Vorderhaus (8,43m x 11,19m) 94 m?
Anbau (5,02m x 4,42 -2,3 x 1,2 x 0,5m)) 21 m?
Hofgebaude (3,35m x ca.5m + 7,15m x 3,90m + 3,15m x 4,40m) 58 m?
Garagen (11,54m x 6,20m) 72 m?
Brutto-Grundflache (BGF) 684m?
Vorderhaus KG, EG, 1. bis 3. OG je 94m? 470m?
Anbau KG, EG 1. und 2. OG je 21m? 84m?
Hofgebaude 58m? 58 m?
Garagen 72m? (davon 19m? Flurstiick 99, 53m? Flurstiick 101) 72 m?
Wohn-/Nutzflache (WFL/NF) 463m?
Vorderhaus EG 68m?, 1. OG 75m?, 2. OG 79m?, 3. OG 64m?, DG 64m? 350 m?
Hofgebaude 58m? x Faktor 0,83 48 m?
Garage Flurstiick 99, 19m? x Faktor 0,90 17 m?
Garagen Flurstick 101, 53m? x Faktor 0,90 48 m?
Zahl der Wohnungen (5) / Pachteinheiten (1) 6
Garagen (1 Garage auf Flurstiick 99, 3 Garagen auf Flurstiick 101) 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 fiir
das Vorderhaus eine Wohnflache von insgesamt ca. 350m? und fur das Hofgebaude eine
Nutzflache von ca. 48m? zugrunde gelegt. Die hier durchgefiihrte Flachenberechnung dient
lediglich der Wertfindung und ersetzt kein Aufmalf 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 in weiten Teilen mit schlecht (Bau-
zustandsstufe 5) und der des Hofgebaudes mit maRig (Bauzustandsstufe 4) zu bezeichnen. Das
Vorderhaus wurde ab ca. 2013 teilmodernisiert (Fassadenddmmung, Bader, Fenster, einfache Boden-
und Wandbelége, vereinzelte Badheizkdrper, Wohnungstiiren etc.), aber noch nicht durchgreifend saniert
(unter anderem Erneuerung der Wasser- Ver- und Entsorgung, des FuBbodenaufbaus, der elektrischen Anlage,
der Heizungsanlage sowie stark abgenutzte Oberbdden in einzelnen Wohnungen). Die erneuerten Gewerke
sind zu einem grof3en Teil der gewdhnlichen Instandhaltung zuzurechnen. Die Modernisierung
wurde augenscheinlich in Eigenleistung durchgefluhrt. Eigenleistungen an sich sind nicht prob-
lematisch, da diese oftmals gewissenhafter ausgefiihrt werden, als es eine Fachfirma wirt-
schaftlich vertreten kann. In dem hier vorliegenden Fall ist aufgrund der gerissenen Fliesen in
den Badern jedoch davon auszugehen, dass der FuBbodenaufbau nicht fachgerecht ausge-
fuhrt wurde. Dies zeigt sich unter anderen auch in den Restarbeiten der Fensterlaibungen und
vereinzelten Turzargen. Weitere offensichtliche unsachgemale Ausflihrungen, wie stark
schwankende Fugenbreiten, Wélbungen oder Schisselungen der Bodenbelage, deutlich aus
dem Lot geratene Turzargen oder ahnliches waren nicht ersichtlich. Dennoch kénnen in Gber-
deckten und nicht sichtbaren Bereichen weitere nicht fachgerecht ausgefiihrte, aber funktio-
nale Vorgehensweisen vorliegen (fehlende Dichtungsfugen, unvertrégliche Materialien oder ein nicht fach-
gerechter Schichtaufbau insbesondere der Béden in den Nassbereichen und AuRenwénden oder dhnliches). Das
Gebaude befindet sich in einem bedingt funktionstiichtigen Zustand. In weiten Teilen sind

deutliche Vernachlassigungen ersichtlich (Vielzahl von Wasserschéaden, hauptséchlich im Bereich der
rickwartigen Aulenwande; Anschlussbereich Anbau und Balkone; Ursache ist h6chstwahrscheinlich eine defekte
Fassadenverkleidung im Bereich der Anschliisse; fehlende Fenstergriffe; defekte Klingelanlage; fehlende Abde-

ckungen Lichtschalter und Steckdosen sowie weitere nicht explizit aufgefiihrte Méngel). FUr die Fortfihrung
der Wohnnutzung mussen die Mangel behoben und eine Priufung der bisherigen Arbeiten auf
fachgerechte Ausflihrung durchgefihrt werden.

Teilbereiche des eingeschossigen Hofgebaudes wurden 1921 als Stall errichtet. In den
50er/60er Jahre erfolgte die Nutzungsanderung zum Clubheim und 1998 die Erweiterung um
einen Sportgerateraum (Schlafbereich). Die Nutzungsanderung zu Wohnraum erfolgte um 2022
bis 2024. Die BaumalRnahmen der Nutzungsanderung zu Wohnraum wurden aber noch nicht
vollstandig abgeschlossen. Es sind noch einige Restarbeiten auszufuhren. Diese sind auf-
grund der nicht mdglichen nachtraglichen Heilung der Nutzungsanderung zu Wohnraum von
untergeordneter Bedeutung. Fur die zulassige Nutzung als Clubheim sind lediglich die Instand-
setzungsarbeiten sowie einige Restarbeiten auszufihren. Die Kosten der zwingend notwendi-
gen InstandsetzungsmalRnahmen der Gebaude des Flurstiicks 99 werden pauschal mit rd.

170.000 € veranschlagt (Vorderhaus: Priifen des FuRbodenaufbaus, der elektrischen Anlage sowie der Hei-
zungsanlage samt notwendiger Instandsetzung, Prifen und justieren der Fenster samt Instandsetzung, Beheben
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der Wasserschaden samt Ursachen, Instandsetzung Treppenhaus, Prifen der Dachentwasserung hinsichtlich Ab-
flussmenge insbesondere der Mitbenutzung durch das Gebaude Duisburger Stralle 222auf der StralRenseite, nach-
tragliche Heilung Dachgeschossausbau, Medientrennung Duisburger StralRe 222, Restarbeiten Fensterabschliisse
Fassade, Instandsetzung der Garage sowie weitere nicht explizit aufgefiihrte Manahmen; Hofgebaude: Erneue-
rung der Scheiben eines Fensters auf der Riickseite und der Haustiire; Restarbeiten Ubergang Wohnraum Badbe-
reich; Behordenkosten der Wiederaufnahme der Nutzung als Clubheim sowie weitere nicht explizit aufgefihrte

MaRnahmen). Diese Kosten beinhalten eine zeitgemalie Instandsetzung auf Basis einer mittle-
ren nutzungstypischen Ausstattung. Weitere sinnvolle Mal3nahmen wie die Montage einer Fo-
tovoltaikanlage, Ladesaulen oder ahnliches wurden nicht bertcksichtigt. Ein Energieausweis
liegt nicht vor. Auswirkungen auf den Wert ergeben sich hierdurch nicht, da dies Uber die Bau-
jahresgruppen in den Verfahren ausreichend gewurdigt wird.

Der allgemeine Unterhaltungszustand der 3 Garagen auf dem Flurstiick101 ist mit schlecht
(Bauzustandsstufe 5) zu bezeichnen. Die Garagenzeile wurde 1961 errichtet und bisher noch nicht

modernisiert. FUr eine Fortfihrung der Nutzung sind Instandsetzungsnahmen erforderlich (pri-
fen der Dachentwasserung und Instandsetzung der Dacheindeckung in Teilbereichen, Witterungsschutz der Holz-

fliigeltiiren sowie weiter nicht explizit aufgefiihrte MaRnahmen). Die Kosten der zwingend notwendigen
Instandsetzungsmaflinahmen werden pauschal mit rd. 4.000 € veranschlagt.

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.

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 ordnungsgemélier
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 Mallnahmen, 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 ordnungsgemafer 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
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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 fur 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 bertcksichtigt 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 verwenden
zu konnen, muss die Modelkonformitat gewahrt werden. Hierzu hat die Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse flr Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) ein Model zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen erarbeitet. Das Model der
AGVGA geht fir Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung von 80 Jahren aus.
Nach Instandsetzung ergibt sich unter Berlicksichtigung des Baujahres sowie dem allgemei-
nen Bau- und Unterhaltungszustand in Anlehnung an die Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-

RL eine modifizierte Restnutzungsdauer von 39 Jahren (it. Tabelle 2.1 modifizierte Restnutzungsdauer
bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Gebaudealter von tber 80 Jahren (123 Jahre);
Modernisierungsgrad 11 Punkte, 8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad, 13 Punkte = Uberwiegend moderni-

siert). Hieraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1985 (fiktives Baujahr = Jahr - (GND - RND) = 2024 -
(80 - 39)). Bei untergeordneten Nebengebauden, Gartenhausern, einfachen Anbauten, Gara-
gen usw. wird davon ausgegangen, dass diese bis zum Ende der Restnutzungsdauer des
Hauptgebaudes instandgesetzt oder erneuert werden und mit der Hauptnutzung untergehen.
Daher wird die Restnutzungsdauer des Vorderhauses auch flir das Clubheim und die Garagen
ubernommen. Das fiktive Baujahr wird fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten im
Sachwertverfahren bendtigt. Es ist nicht fir die Einstufung einer Baujahresgruppe im Mietspie-
gel oder anderen ertragsorientierten Verfahren geeignet.

Die 3 Garagen auf dem Flurstliick 101 sind bei losgeldster Betrachtung die Hauptnutzung,
weshalb hier ein anderer Ansatz zu wahlen ist. Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer fir Reihengaragen in leichter Bauweise wird in Kleider Digital mit einer Spanne
von 30-40 Jahren, fir Massivfertigteilgaragen mit 60 Jahren und fir Einzelgarage von 50-60
Jahren angegeben. Unter Berlcksichtigung der Bauart wird eine Gesamtnutzungsdauer von
40 Jahren zugrunde gelegt. Nach Instandsetzung ergibt sich unter Bertcksichtigung des Bau-
jahres sowie dem allgemeinen Bau- und Unterhaltungszustand in Anlehnung an die Anlage 4

der Sachwertrichtlinie SW-RL eine modifizierte Restnutzungsdauer von 6 Jahren (it. Tabelle 2.1
modifizierte Restnutzungsdauer bei einer ublichen Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und einem Gebaudealter

von iiber 40 Jahren (63 Jahre); Modernisierungsgrad 0 Punkte, nicht modernisiert). Hieraus ergibt sich ein
fiktives Baujahr von 1990 (fiktives Baujahr = Jahr - (GND - RND) = 2024 - (40 - 6)).
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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 Ertrédgen
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 bertcksichtigen.

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 marktiblich 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 grof 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 bis leicht unterdurchschnittlich, die Anzahl der
Mietparteien gering, die Lagequalitat einfach und die Mieterqualitdt normal. Unter Abwagung
der Parameter wird fir die Verwaltungskosten ein Ansatz von 6,0% gewahlt. Die Ansatze des
§26 der Zweiten Berechnungsverordnung fir Wohnraum (344 pro Wohnung in einem Mehrfamilien-
haus, 411 pro Eigentumswohnung) 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 Gebaudeteile
ein niedrigerer Ansatz), ist nicht angemessen. Die Instandhaltungskosten fur Wohnraum werden
in Anlehnung der Ansatze des §28 der Zweiten Berechnungsverordnung gewahlt. Die Model-
werte der AGVGA.NRW geben eine Pauschale von 13,5 €/m? vor. Lediglich fiur den unge-
woéhnlichen Fall, dass die Schdnheitsreparaturen 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). Flr gewerbliche Nutzungen sind nachfolgende Ansatze / Faktoren zu
verwenden:

* Biros, 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 Wurdigung der Ausstattungs-
merkmale mit 13,5 €/m? angesetzt.
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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
voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnis-
ses oder Rdumung;*.

Das Mietausfallwagnis fur 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 Garage auf dem Flurstick 99 Gbernommen.

Bei gewerblich genutzten Raumen muss das Wagnis normalerweise hoher veranschlagt wer-
den, weil hier Mietausfalle in starkerem MalRe 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 Niveau. Die
Lage ist unterdurchschnittlich, die Ausstattung Gberdurchschnittlich, die Objektart neutral und
der Mietvertrag neutral. Fur das eingeschossige Hofgebaude und die Garagen, wird ein Miet-
ausfallwagnis von 4,0% gewahlt. Die Nutzung der 3 Garagen auf dem Flurstick 101 ist als
gewerbliche Nutzung einzustufenden, weshalb dieser Ansatz verwendet wird.

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 Leerstdande mussen als besonderes objektspezifisches Merkmal be-
ricksichtig werden. Die Berticksichtigung 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 flr Vier-
familien- bis Mehrfamilienhduser (Wohn- und Geschaftshauser mit bis zu 20% Gewerbeflachenanteil) eine
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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 hOher das
Risiko der Kapitalanlage in eine Immobilie ist, umso héher muss der Liegenschaftszinssatz
angenommen werden.

Im Grundsticksmarktbericht 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, Nutzflache 588 m? +/- 408 m2, 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 erhdht und die Lage unterdurchschnittlich. Unter Bertcksichtigung der
Restnutzungsdauer und der Nutzungen der Gebaude des Flurstiicks 99 (Vorderhaus und einge-
schossiges Hofgebaude) nach Instandsetzung wird ein Liegenschaftszinssatz von 4,5% gewahit.

Die 3 Garagen auf dem Flurstiick 101 sind als gewerbliche Nutzung zu behandeln. In Kleiber
digital wird fr gewerbliche Nutzungen eine Spanne von 6% bis 9% angegeben (Mietwohngrund-
stiicke 3,5-5,0%; Biiro- und Geschaftshauser 6%; Fabriken und dhnliche spezielle Produktionsgebéude 9% ). Das
Risiko ist aufgrund der zu tatigenden Investitionen leicht erhéht und die Lage normal. Unter
Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer wird ein Liegenschaftszinssatz von 6,0% nach In-
standsetzung gewahlt.

Mietwertbestimmung

Bei der Feststellung der ortsiblich 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 fir die Uberpriifung 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. 40m?) 5,24 €/m? 4,02 — 6,35 €/m?
60 - 90m? (i.M. 75m?) 4,84 €/m? 3,59 - 6,14 €/m?
uber 90m? (i.M. 110m?) 4,82 €/m? 3,66 — 5,91 €/m?

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

dardausfiihrung, 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-
mafRer Heizung (Zentralheizung, Fernwéarme, Gastherme, Elektrospeicheréfen; keine Heizliifter), mittlere Sa-
nitarausstattung mit genigend 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 Geb&ude 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 60-90m?
Ausgangswerte 4,84 €/m?
Einfache Wohnlage - 0,25 €/m?
Isolierverglasung nach 1995 + 0,21 €/m?
Erneuerung der Wohnungsausstattung nach 2000 + 0,58 €/m?
Erneuerung der Sanitarausstattung nach 2000 + 0,41 €/m?
einfacher Gebdudezustand bis zu -0,58 €/m? - 0,50 €/m?
Fernwarmeanschluss + 0,18 €/m?
fiktive Miete 5,47 €/m?

Im Gewerbemietspiegel 2024 der Grundstiicksboérse Ruhr e.V. werden fir einfache Blrolagen
4,00 — 6,00 €/m? und fir mittlere Birolagen 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 Blaros 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 Clubheim und unter Bertcksichtigung der Grée wird
ein Pachtansatz von 5,00 €/m? gewahlt.

Die Garagen flielsen unter Berlcksichtigung des schlechten Zustandes und der angespannten
Parksituation mit 45 €/Stck. in die Berechnung ein.

fiktive Einnahmen

Mietanséatze Flurstick 99

EG, 1. bis 3. OG, DG 5,47 €/m? x 350m2 = 1.914,50 €
Hofgebaude 5,00€/m? x 48m? = 240,00 €
Garagen 1 x 45 €/Stck. = 45,00 €
Mietanséatze Flurstick 101

Garagen 3 x 45 €/Stck. = 135,00 €

tatsachliche Einnahmen

Fur das Hofgebaude flielken aufgrund der Eigennutzung keine tatsachlichen Einnahmen. Die
tatsachlichen Einnahmen belaufen sich auf 1.904 € (entspricht i.M. 5,44 €/m>?). Die Mieten fur drei
Wohnungen bewegen sich im oberen Spannenbereich einer als normal einzustufenden Band-
breite, liegen aber noch unterhalb der Kappungsgrenze (ortsiibliche Miete +20%). Die Mieten flr
die nicht zuganglichen Wohnungen im 3. OG und dem Dachgeschoss liegen deutlich unterhalb
einer normalen Bandbreite. Die Ertragswertberechnung wird auf Basis der tatsachlichen Ein-
nahmen fur die Wohnungen im EG, 1. und 2. OG sowie den fiktiven Einnahmen der Wohnun-
gen im 3. OG und dem Dachgeschoss durchgeflihrt. Fir das Vorderhaus ergibt sich ein Miet-
ansatz von (1.429 € fir 222m? + 128m? x 5,47 € €/m? = 2.129,16 €, entspricht bei 350m? 6,083314 €/m?). Die
Bericksichtigung der abweichenden Einnahme (Mindereinnahmen) als besonderes objektspezi-
fisches Merkmal erfolgt im Anschluss an die Wertfindung. Es besteht keine Mietbindung.
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Ertragswertberechnung Flurstiick 99
Gewerbe 48m?  x 5,000000 €/m? = 240,00€ x12 2.880€
Wohnen 35%0m?2  x 6,083314 €/m? = 2129,16 € x12 25.550 €
Garagen / Stellplatze 1 Stck. x  45,000000 €/Stck. = 45,00€ x12 540 €
Jahresrohertrag des Objektes 28.970 €
Bewirtschaftungskosten
- Verwaltung Gewerbe 6,0% von 2.880 € = 173 €
Wohnen 344,00€ x 5 Einheiten = -1.720 €
Garagen / Stellplatze 45,00€ x 1 Stellplatze / Garagen = -45 €
entspricht 6,7 % -1.938 €
- Instandhaltung Gewerbe 13,50 €/m? x 48 m? = -648 €
Wohnen 13,50 €/m? x 350 m? = -4.725 €
Garagen / Stellplatze 79,70 €/Stck.  x 1 Stiick = -80 €
entspricht 18,8 % -5.453 €
- Mietausfallwagnis Gewerbe 4,0% von 2.880 € = -115€
Wohnen 2,0% von 25550 € = 511 €
Garagen / Stellplatze 2,0% von 540 € = -11€
entspricht 2,2 % -637 €
- Betriebskosten Gewerbe 0,0% von 2.880 € = 0€
Wohnen 0,0% von 25.550 € = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 540 € = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bewirtschaftungskosten 27,7 % -8.027 €
Jahresreinertrag des Grundstticks 20.942 €
Bodenverzinsungsbetrag 72475€ x 4,50 % Liegenschaftszinssatz = -3.261 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 17.681 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor V = Ertragswert der baulichen Anlage 322.319€
zzgl. Bodenwert 72475 €
7" -1 vorlaufiger Ertragswert 394.794 €
18229656 |/ =—————
q"x(g-1)
_7i 1. P
1,0450 q= msfaktor—1+m

39 Jahre

"= RND
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Ertragswertberechnung Flurstiick 101
Gewerbe 0Om? x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Wohnen 0Om? x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Garagen / Stellplatze 3 Stck. x  45,000000 €/Stck. = 135,00€ x12 1.620 €
Jahresrohertrag des Objektes 1.620 €
Bewirtschaftungskosten
- Verwaltung Gewerbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,00€ x 0 Einheiten = 0€
Garagen / Stellplatze 45,00€ x 3 Stellplatze / Garagen = -135€
entspricht 8,3 % -135€
- Instandhaltung Gewerbe 0,00€/m?> x 0m? = 0€
Wohnen 0,00€/m*> x 0m? = 0€
Garagen / Stellplatze 79,70 €/Stck.  x 3 Stiick = -239 €
entspricht 14,8 % -239 €
- Mietausfallwagnis Gewerbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 4,0% von 1.620 € = -65 €
entspricht 4,0 % -65 €
- Betriebskosten Gewerbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 1.620 € = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bewirtschaftungskosten 271 % -439 €
Jahresreinertrag des Grundstticks 1.181€
Bodenverzinsungsbetrag 12.740€ x 6,00 % Liegenschaftszinssatz = -764 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 417 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor V = Ertragswert der baulichen Anlage 2.049 €
zzgl. Bodenwert 12.740 €
7" -1 vorlaufiger Ertragswert 14.789 €
4,917324 V =—"———
q" x(¢g-1)
_7i 1. P
1,0600 q= msfaktor—1+—
100
6 Jahre "= RND
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Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird als Sachwert der Ersatzbeschaffungswert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Herstellungskosten der baulichen Anlage) zusammen
mit dem Bodenwert ermittelt. Der Ersatzbeschaffungswert wird nach markttblichen Herstel-
lungskosten, bezogen auf eine geeignete Flache oder Raumeinheit, bzw. nach Einzelgewer-
ken berechnet. Es werden zunachst die Herstellungskosten eines vergleichbaren Neubaus
unter Berlcksichtigung zeitgemalier und wirtschaftlicher Bauweisen zum Wertermittlungs-
stichtag bestimmt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von
den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berilicksichtigung 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, ungewohnliche Geschosshdhen, besondere rechtliche Ge-
gebenheiten oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Ansatz zu bringen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten des Gebaudes wird auf so genannte Normalherstel-
lungskosten zurtickgegriffen, da die tatsachlichen Herstellungskosten von Gebauden in einem
hohen Mafie von ungewdhnlichen Mehr- oder Minderkosten gepragt sein kdnnen, was dem
§194 BauGB grundsatzlich entgegensteht. Bei den NHK’s handelt es sich um Bundesmittel-
werte verschiedener, statistisch aufbereiteter Gebaudetypen mit 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

* Ergédnzungen nach Sprengnetter

Gebaudeart 15 (Hofgebsude) Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude, Typ 15.1: Be-
triebs-/Werkstatten

Gebaudestandard Stufe 3 - 5: 970 €/m? BGF, 1.165 €/m?
BGF, 1.430 €/m? BGF
Gebaudeart 14 (Einzelgarage) Garagen, Typ 14.1: Einzel-/Mehrfachgaragen

Gebdaudestandard 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 flir Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit Mischnutzung

Slandordsiufa

Waguogs-
1 2 3 4 5 aritesl
AuBenwinde Holzfachwerk. Dlegeimaver- | sin-/rwaischaliges Maver-  |ein-/ h M naverwerk zwa- |aufwendip pestatiete “assa- 23
wark; Fugenglattetrich, Putz, lwadk, 2. B, Gitterziegel oder |werk, . B, sus Leu:m schalig, hinterdiftat, Vor- den mt konstruktiver Gie-
Verdeidung mit Faserze-  |Hoblblocksteine; verputzt  |oel, nen, Gas- |hanglassade {2 B Nalur-  |derung (Shulenstefhangen,
menplatien, Bilumen- und gestichen oder Holz- | belonsisinen: Edelputs: schiefer). Warmecammung |Erker atc.), Sichibeton-Fer-
schinden oder sirfachen verkiedung: nich: 2eitpema- | Wimesimmverbundsys-  |inach ca. 2006) tigiede, Natursieintassade.
Kumsrasoriplatien; <en oder | Ber Warmeschutz fvor tem oces Warmedanmputz Elemente aus Kupler-/Fie-
Gouthich: nicht zetgemiider |ca. 1995) (nach: ca. 1999) folech, mehrgeschossi
Wirmescehuaz (vor ca. 1980 Glasfassaden; Damerung Im
Passivt Yano
Dach Dachpappe, Fasezement- |sintache Betondachstelne  |Faserzament-Scnindan. be- |glaskerts Tondachzlegs! hachwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatton: keine  |oder Tondachziegel, Bitu-  |schichiels Belonduchsteing | Flachdachaustbddung Uw £ B, nus Scheefer ockr
bis geringo Dechdlmmung | menschindeln, nicht 2eilge- |und Toncachziegd, Folisn- |als Dachtesrassen, Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
mdfe Dachdammung tvor  |abdichtung: Rinnen und stuktion in Arettschichiholr, | betatvbares Flachcach; auf-
ca. 1366) Falrohre aus Zinkblech; schmres Massvilachdach; |wendig gegheders Dan"-
Dachdamenung (naco besonders Dactdonmen landschal, sichitare So-
ca. 1985) 2, B, Marsorden-, Walm- onutrukt onon,
dach; Autsparrencdmmung, [Rinnen und Fallrohre aus
Ubardurchechnittliche Dé&m- | Kupfer; Dammung km Pas-
mung nach ca. 2005 sivhausstandard
Fenatar und Einfachverglasung, arfache | Zwedschverglasung (vor [ Zwaachverglasung (nech | Drasfachverglasung, Son- | grofie fesistehends Fens- "
AuBeriiicen Holzuiren A, 1585). Haustar mil nicht |ca, 1885), Roaden (manu- |nenschutiglas, auleerd-  [lerfBchen, Spedalvergla-
raitgemddam Wirmeschutz eﬂ, Haustlr mit zefigem&-  |gers Rahmen, Rollliden sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1985) B Warmeschutz inach (olokir); hohecwnrtign Tar- | schwtzt AullantGren in
ca. 1988) anlage 2, B, mil Seterted, | hochwertigen Materishen
besonderer Embruchschutz
Irnvenwelings Fachwerkwinde, elnfache  |massive tragende nen-  [nicht tragende lnnenwilnds S&chmuwuk, Wandver- |gestaliete Wendabiiufe 1"
und ~tiron Putzal/labmputze, artache |winoa, nicht imgende n massivor Ausfuhrung baw, | {z. B. Piodarvodagen, abge-
Kalkawtriche; FOllungsrd-  [Wanga in Lakchtoauwelse  |mit Dammmatenal getiite \dmrmomuen Schwbo- setrie oder geschwungens
ren, gestrichen, mit enfa- |z B, Holzstinderwiinde mit | Standersonstruktionen tUrddernents, Clastlren, Wandparten), Vertifelungen
chen Beschlagsn ohne Gizsharton), Gipsdeelen; schwere Taren, Holzzargen | stuklutiecte TorbiEtier (Edwlnolz, Metall), Akustin-
Dehtungan lchte Toron. Stahlzargen putz, Brandachutzveridor-
oung; raumhohe autwendige
Tirglemene
Dackan- Holzbekendecken ohne Holztalkendecken mit FOI- |Baton- und Holzbalkande- | Dacken mit grdBerer Dackan mit groBen Spann- "
Korstruktion FOlng. Soulerpuly, Weich- lulg Kwoumck.n St [clean it Terits- und Lult- Seannweite, Deckermveile- |weten, geglisdert, Declkn-
und Treppen holzireppen in emlacher At |ode Ppen i en- Bechute (2. B. schwim- |dung (Holzpanesde/Kasset- | ventdlelungen (Edelwlz,
und Ausfilhrung; kain Tt ha'erM und Ausithrung  |mandar Estichy; geradliu-  [ten); gewoendolta Troppen | Matalll; brada Stahiboton-,
schalscholr g8 Trappen sus Stahibaton [aus Stanibeton ooer Stanl, |Matall- oder Hartholrtrep-
oder Stanl, Harlentrepoe, Harholztreppenariage in - |penaniage mit hochwerd-
Trittschalschutz bessarer At und Ausiuhrung | gen Galnder
Fulibooan ohre Balag Lingloum-, Teppich-, Lami- | Linolourn-, Teppich:, Lams- [ Nasturstainplatten, Fart gpar- [ hochwertiges Parott, 5
nat- und PYC-BSdon einfa- [nat- und PYC-Badan bes-  [kott, hachwortige Fleson. [ hochwertige Natursteinplat-
char At und Austitung corar At um!AusM\m\o Tormzmbalag hochwartiga |tan, hochweartios Edelhoiz-
Flwser), Kunststeng helzbden wul ge- | biden auf gedimemtee Un-
|dilinmies Untarkonstrukton |lerkonstrukiion
Sanitar- cinfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC. Dusche oder |1 Bad mit WC, Dusche und |1 -~ 2 Bader mit the., zwel  [mehrene erofizigige. hoch- g
#inrchtungen  |WC. Installation aud Putz. | Badewanne; einfache Badewanne, Giiste-WC, Waschbecken, thw. Bldet/ |wertige Bidar, Gliste-WC;
Ottarberansirich, entacha  |Wand- und Bodenfliesen,  |Wand- und Bodenfliasen, | Urnal, Gaste-WC, bocen-  |hochwertige Wand- und
PVC-Hodenbeiigs teilvaiae paest rsurnhoch getiest |gleiche Dusche: Wand- und (B ol {oberfschen-
Hodenthesen; jeweils In ga- |struktunert, Einzel- und Ha-
hobener Qualitit cherdekars)
Hagurg Einzolofen, Schwarkaafihal |Fom- odar Zentrafhaizung,  |elaktronisch gestauents Fufibodenhaizung, Solakol- | Solarkollaktoren Sur Wanm- 9
nng anfache Wanmiuftheoung,  |Fermi- oder Zentrainaizung, | lektesen fr Warr ung und He-
wzeine Gasauly \peratur- ooer erzeopung, zusitziicher zung, Blockhelzkraftwerk,
hormen, Noohistromspes- | Bronnwertkessal Kaminanschluss Wikrmopumpe. Hyord-Sys-
cher-, Fubodenholizung tome; aufwondige zusatz-
{vor ca, 1985) cha Kaminanlage
Sorstgs sahr wenige Stackdosan.  |weanige Stackdossn, Schal- |zengamiiie Anzshl an zahirsicne Steckdosan und |Video- und zentale Alamm- 6
technische Schaller und Schenngen,  Hier und Sichanungen Steckdosen ung Uchiaus-  |Lchisustisse, hoctwerlige mlage, 2enirge LOfung mﬂ
Ausstatiung hen Fehlerstromschuts- lissen, Zahlerschvank (b Ancedulgan ouerrhuh """ ver, K

schaker [T1-Schalter), Lel-
nungen teliweise auf Put2

ca, 1985] ma Untarvertel-

ung und Kippsicherungen |
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Vorderhaus
. Standardstufen Wigungs-

ewerk L. 5 - R . anteil
Aulenw ande 1,0 23%
Dacher 1,0 ' 15%
Fenster und AuRRentiiren 1,0 i 11%
Innenw &nde- und -tiiren 1,0 i : 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 4 11%
FuRbdden 1,0 ] 5%
Sanitéreinrichtungen 0,8 0,2 ] 9%
Heizung | 1,0 ] 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,0 ] 6%
Standardstufe Gesamt 2,7
* nur bei EFH oder Ergénzung MFH nach Sprengnetter
Kostenkennw erte 660 €/sz 720 €/sz 825 €/m?! 985 €/mzé 1.190 €/n?

Gewerk anteilige Herstellungskosten* g:::::i
AuBenw dnde O€E O€E 190€] O€E 0€ 190 €]
Dacher O€E O€§ 124€l 0€E 0€ 124 €
Fenster und AuRentiiren 0 € 0 € 91 €i 0 € 0€ 91 €
Innenw &nde und -tliren O€§ O€E 91 €i O€E 0€ 91€
Deckenkonstrukltion und Treppen 0 € 79 € 0 €i 0 € 0€ 79 €
FuRbdden 0€§ 36€E 0€] O€E 0€ 36 €
Sanitareinrichtungen 0 € 52 € 15 €] 0 € 0€ 67 €
Heizung 0€§ O€§ 74€] 0€§ 0€ 74 €
Sonstige technische Ausstattung 0 € 0 € 50 €] 0 € 0€ 50 €
Summe Herstellungskosten 801 €

*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 ein-/zweischaliges Mauerwerk, |Verblendmauerwerk, zweischa- | Sichtbeton-Fertigteile; Natur-
z. B. aus Leichtziegeln, Kalk- |lig, hinterliftet; Vorhangfassade | steinfassade, Elemente aus
sandsteinen, Gasbetonsteinen; |(z. B. Naturschiefer); Warme- | Kupfer-/Eloxalblech; mehrge-
Edelputz; geddmmte Metall-  |dammung (nach ca. 2005) schossige Glasfassaden; hoch-
Sandwichelemente; Warme- wertigste Dammung
dammverbundsystem oder
Wirmeddmmputz (nach
ca. 1995)

Konstruktion Stahl- und Betonfertigteile (iberwiegend Betonfertigteile; |gréBere stitzenfreie Spannwel-
groBe stitzenfreie Spannwei- |ten; hohe Deckenhohen; hohere
ten; hohe Deckenhdhen; hohe |Belastbarkeit der Decken und
Belastbarkeit der Decken und |Botden
Boden

Dach Faserzement-Schindeln, be-  |schweres Massivflachdach; hochwertige Eindeckung 2. B.
schichtete Betondachsteine besondere Dachformen; Gber- |aus Schiefer oder Kupfer,
und Tondachziegel; Folienab- |durchschnittliche Dammung  |hochwertigste Dammung
dichtung; Dachdammung (nach | (nach ca. 2005)
ca, 1995)

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

AuBentiren ca. 1995) schutzglas, aufwendigere Rah- |chen, Spezialverglasung
men; hoherwertige Turanlage |(Schall- und Sonnenschutz),

AuBentlren in hochwertigen
Materialien

Innenwénde und Anstrich tiw. gefliest, Sichtmauerwerk; |lUberwiegend gefliest; Sicht-

~tliren Schiebetiirelemente, Glastiren |mauerwerk; gestaltete Wandab-

laufe

FuBbdden Beton Estrich, Gussasphalt beschichteter Beton oder

Estrichboden; Betonwerkstein,
Verbundpflaster

Sanitédreinrichtungen |einfache und wenige Tolletten- |ausreichende Anzahl von Tol- |groBzligige Tollettenanlagen
raume lettenraumen

Heizung elektronisch gesteuerte Fern- | FuBbodenheizung; Solarkollek- | Solarkollektoren fir Warmwas-
oder Zentralheizung; Nieder- [toren fir Warmwassererzeu-  |sererzeugung und Heizung;
temperatur- oder Brennwert-  |gung; zusétzlicher Kaminan-  |Blockheizkraftwerk; Warme-
kessel schluss pumpe; Hybrid-Systeme; auf-

wendige zusatzliche Kaminan-
lage

Sonstige technische |zeitgemaBe Anzahl an Steck- [zahlreiche Steckdosen und Videc- und zentrale Alarmania-

Ausstattung dosen und Lichtausldssen; Lichtauslidsse; hochwertige ge; zentrale LUftung mit War-

Blitzschutz; Teekiichen

Abdeckungen; Kabelkanale;
dezentrale LOftung mit Warme-
tauscher; kieinere Einbauku-
chen mit Kochgelegenheit,
Aufenthaltsraume; Aufzugsan-
lagen

metauscher, Klimaanlage; Bus-
system; Kichen, Kantinen; auf-
wendigere Aufzugsanlagen
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Hofgebaude
Standardstufen Wigungs-
Gewerk anteil
1* 2 3 4 5

Aulenw ande 1,0 23%
Dacher 1,0 ' 15%
Fenster und AuRRentiiren 1,0 i 11%
Innenw &nde- und -tiiren 1,0 i : 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 4 1,0 11%
FuRbdden ] 1,0 5%
Sanitéreinrichtungen ] 1,0 9%
Heizung | 1,0 ] 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,0 ] 6%
Standardstufe Gesamt 3,4
* nur bei EFH oder Ergénzung MFH nach Sprengnetter
Kostenkennw erte 0 €/ng 0 €/sz 970 €/m?! 1.165 €/sz 1.430 €/n?

Gewerk anteilige Herstellungskosten* g:::::i
AuBenw dnde 0 € O€E 223 €] O€E 0€ 223 €
Dacher O€E O€§ 146€l 0€E 0€ 146 €
Fenster und AuRentiiren 0 € 0 € 107 €i 0 € 0€ 107 €
Innenw ande und -tiiren O€§ O€E 107 €i O€E 0€ 107 €
Deckenkonstrukltion und Treppen 0 € 0 € 0 €i 128 € 0€ 128 €
FuRbdden 0€§ O€E 0€] O€E 72 € 72€
Sanitareinrichtungen 0 € 0 € 0 €] 105 € 0€ 105 €
Heizung 0€§ O€§ 87€] 0€§ 0€ 87 €
Sonstige technische Ausstattung 0 € 0 € 58 €] 0 € 0€ 58 €

Summe Herstellungskosten 1.032 €

*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
801 €/m> BGF 1.032 €/m? BGF 485 €/ m*BGF
1,00 1,00 1,00

0,97 1 1,00 0,90"5
0,96 *2 1,00 1,00
1,0573

“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 05.08.2024,
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:

1.327 €/m? BGF 1.927 €m* BGF 739 €/m? BGF
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Sachwertberechnung Flurstiick 99
Herstellungskosten (HSK) Vorderhaus 554 m? X 1.327 €/m? = 735.158 €
Hofgebaude 58 m? X 1.927 €/m? = 111.766 €
Garage 19 m? X 739 €/m? = 14.041 €
860.965 €
besondere Bauteile Vorderhaus Gaube, Fassadengestaltung etc. 35.000 €
Hofgebaude keine 0€
Garage 0€
35.000 €
besondere Einbauten Vorderhaus keine 0€
Hofgebaude keine 0€
Garage 0€
0€
sonstige bauliche Anlagen keine 0€
0€
AuBenanlagen pauschaler Zuschlag in % 2% von 860.965 € 17.219€
pauschaler Zuschlag in € 0€ 0€
17.219 €
Zwischensumme HSK Vorderhaus 787.377 €
(inklusive der sonstigen baulichen |Hofgebaude 111.766 €
und der Auenanlagen) Garage 14.041 €
913.184 €
fiktives
Baujahr GND RND linear

Alterswertminderung Vorderhaus 1983 80 39 51,3 % -403.531 €
Hofgeb&ude 1983 80 39 51,3 % -57.280 €
Garage 1983 80 39 51,3 % -7.196 €
-468.007 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 445177 €
Bodenwert 72.475 €
|vorlaufiger Sachwert 517.652 €|
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Sachwertberechnung Flurstiick 101
Herstellungskosten (HSK) Garagen 53 m? X 739 €/m? = 39.167 €
39.167 €
besondere Bauteile Garagen keine 0€
0€
0€
0€
besondere Einbauten Garagen keine 0€
0€
0€
0€
sonstige bauliche Anlagen keine 0€
0€
AuBenanlagen pauschaler Zuschlag in % 0% von 39.167 € 0€
pauschaler Zuschlag in € 0€ 0€
0€
Zwischensumme HSK Garagen 39.167 €
(inklusive der sonstigen baulichen 0€
und der AuRenanlagen) 0€
39.167 €
fiktives
Baujahr GND RND linear

Alterswertminderung Garagen 1990 40 6 85,0 % -33.292 €
0 1 0 100,0 % 0€
0 1 0 100,0 % 0€
-33.292 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 5.875€
Bodenwert 12.740 €
|vorlaufiger Sachwert 18.615 €|
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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 Geschaftsverkehr 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 Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung
stehenden Daten, zu verwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen Wertermittlungsverfahren die Preismecha-
nismen simuliert, die nach der Art des Grundstlicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt
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 Grundsticks 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 Grof3e 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).

Flurstick 99 (Vorderhaus, Hofgebdude und 1 Garage)

Im Grundstlcksmarktbericht wird kein Anpassungsfaktor fiir Mehrfamilienhauser angegeben.

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

gebezogene Bodenwerte ohne Anpassungen, fortlaufend plausibilisiert mit aktuellen Kaufpreisen). Hiernach
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wird fur einen vorlaufigen Sachwert von 500.000 € mit einem Bodenwert von 150 €/m? ein
interpolierter 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 gewahilt.

Sachwertverfahren = vorlaufiger Sachwert x Marktanpassungsfaktor
517.652 € x 0,75
= 388.239 €

Im Ertragswertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber den Liegenschaftszinssatz.

Ertragswertverfahren = vorlaufiger Ertragswert x Marktanpassungsfaktor
394.794 € x 1,00

= 394.794 €

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.

Flurstick 101 (3 Garagen)

Im Grundstiicksmarktbericht wird kein Anpassungsfaktor flir Garagen angegeben. Durch die
geringe Zahl der Garagen und der angespannten Parksituation in der Umgebung ist das Objekt
auch fur eine Familie mit mehreren Fahrzeugen, einem Inhaber der gewerblichen Nutzungen
auf der gegenuberliegenden Stral3enseite (Dienstfahrzeuge Lieferservice) oder den Betreibern des
Clubheimes von Interesse. In dem hier vorliegenden Fall kann keinem der Verfahren der allei-
nige Vorrang eingeraumt werden, da auch eigengenutzte Objekte in direkter Konkurrenz zum
Mietmarkt stehen. Diese Spaltung des Marktes wurde in der Vergangenheit fur gewohnlich
uber eine direkte gewichtete Mittelbildung der Verfahrensergebnisse gewurdigt. Die Systema-
tik der ImmoWertV geht jedoch davon aus, dass bei einer marktkonformen Verwendung aller
Wertermittlungsparameter auch alle Verfahren zu ein und demselben Ergebnis fihren. Hieraus
ergibt sich die Vorgabe der Ermittlung eines abschlielenden Marktanpassungsfaktors. Diese
kénnen nur sachverstandig eingeschatzt werden und basieren auf der urspriinglichen Gewich-
tung der Verfahrensergebnisse. Aus den ermittelten Marktanpassungsfaktoren kénnen dann
Schlusse zur Eignung und der Aussagefahigkeit der Verfahren gemacht werden. Anpassun-
gen von uUber 40% sprechen grundsatzlich gegen die Eignung eines Verfahrens. Das Objekt
ist tendenziell den Renditeobjekten zuzuordnen, es handelt sich aber nicht um ein klassisches
Renditeobjekt. Daraus folgt, dass dem Ertragswert ein hoheres Gewicht beizumessen ist, wo-
bei der Sachwert aber nicht vernachlassigt werden darf. Unter Verwendung der nachfolgenden
Gewichtung ergeben sich die objektspezifischen Marktanpassungsfaktoren zu den Verfahren:

Gewichtung Anteil Faktor
vorlaufiger Ertragswert 14.789 € 0,60 8.873 € 1,10
vorlaufiger Sachwert 18.615 € 0,40 7.446 € 0,88
16.319€ 1,00
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Die ordentliche Ubereinstimmung bestatigt die verwendeten Wertermittlungsparameter. Auf-
grund der sachverstandig eingeschatzten Gewichtung ist eine Verwendung von Faktoren mit
mehr als 2 Nachkommastellen nicht sachgerecht. Dies wirde eine, auf keinen Fall gegebene
Genauigkeit vortauschen. Die Summe der Anteile wird fir die Berechnung der Faktoren bené-
tigt und ist nicht der Verkehrswert. Der Verkehrswert wird unter Bertcksichtigung des objekt-
spezifischen Marktanpassungsfaktors vom Ertragswert abgeleitet.

vorlaufiger Verkehrswert = vorlaufiger Ertragswert  x Marktanpassungsfaktor
14.789 € x 1,10

= 16.268 €

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

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

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 Hofgebdude auf dem Flurstiick 99 ist auf die Wertverhaltnisse im Jahr 1930 abzu-
stellen. Stammgrundstlck 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 Hofgebaudes 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 Eigengrenziberbau des Hofgebaudes. Der Eigengrenziber-
bau hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert und kann daher vernachlassigt werden,
bzw. eine weiterfuUhrende zeit- sowie kostenintensive Recherche ist in diesem Fall entbehrlich.

Der Eigengrenziberbau durch die Terrasse ist um 2019 entstanden und somit auf diese Wert-
verhaltnisse abzustellen.

Der Bodenrichtwert fiir klassisches Gewerbe betrug 2020 (Auswertungszeitraum 2019) 60 €/m?2.
Basierend auf einer tberbauten 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 Hofgebdudes auf dem Flurstick 99. Auch der Barwert dieses Eigen-
grenzuberbaus hat keine nennenswerten Auswirkungen auf den Verkehrswert.
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Der Eigengrenziberbau durch den Sportgerateraum ist 1998 entstanden und somit auf diese
Wertverhaltnisse abzustellen.

Der mafigebliche Bodenwert fur 1998 wird unter Verwendung des im Grundstucksmarktbericht
ausgewiesenen Index fir Gewerbegrundsticke zurlickgerechnet (2023 Index 251, 1998 Index 200).
Daraus ergibt sich ein Bodenwertansatz von 52 €/m? (65 €/m? / 251 x 200). Basierend auf einer
Uberbauten Flache von 8m? (2,4m x 3,5m) ergibt dies einen Bodenwert von 416 €. Ausgehend
vom Zinssatz des Objektes Duisburger Strale 220 / Flurstiick 99 mit 4,5% betragt die Uber-
baurente rd.19 € im Jahr. Kapitalisiert mit dem Vervielfaltiger 18,229656 ergibt sich somit ein
Barwert von 346 € fur den Eigengrenziiberbau des Hofgebdudes auf dem Flurstiick 101.

Mindereinnahmen Vorderhaus Flurstiick 99

Die Mieten der Wohnungen im 3. OG und DG kénnen sofort bis zur Kappungsgrenze (ortsiibliche
+20%) angehoben werden. FiUr die Wohnung im 3. OG ergibt sich eine jahrliche Minderein-
nahme von 822 € (235 € bei 64m?, entspricht 3,67 €/m?, 3,67 €/m? + 20% = 4,40 €/m?; 5,47 €/m? - 4,40€/m? x
64m2 x 12 Monate = 822 €). Die nachste Anpassung ist in 3 Jahren moéglich. Der Kapitalisierungs-
faktor bei 3 Jahren und 4,5% betragt 2,748964. Daraus ergibt sich eine kapitalisierte Minder-
einnahme von 2.260 € (822 € x 2,748964). Mit der 2. Anpassung erreicht die Miete 97% der orts-
ublichen Miete, weshalb keine weitere Mindereinnahme berechnet wird. Fur die Wohnung im
Dachgeschoss ergibt sich eine jahrliche Mindereinnahme von 745 € (240 € bei 64m?, entspricht
3,75 €/m2, 3,75 €/m? + 20% = 4,50 €/m?; 5,47 €/m? - 4,50 €/m? x 64m? x 12 Monate = 745 €). Die nachste
Anpassung ist in 3 Jahren mdglich. Der Kapitalisierungsfaktor bei 3 Jahren und 4,5% betragt
2,748964. Daraus ergibt sich eine kapitalisierte Mindereinnahme von 2.048 € (745 € x 2,748964).
Mit der 2. Anpassung erreicht die Miete 99% der ortstblichen Miete, weshalb keine weitere
Mindereinnahme berechnet wird.

Flurstiick 99

vorlaufiger Verkehrswert 394.794 €
- Abweichungen marktubliche Ertrage / tatsachliche Ertrage - 4.308 €
- Instandsetzungskosten - 170.000 €
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Barwert Uberbaurente Hofgeb&ude Flurstiick 98 + 52 €
- Barwert Uberbaurente Terrasse Hofgebaude Flurstiick 98 + 404 €
- Barwert Uberbaurente Sportgerateraum Flurstiick 101 - 346 €
- Sonstiges +- 0€

Verkehrswert 224.904 €

Verkehrswert gerundet 225.000 €
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Flurstick 101

vorlaufiger Verkehrswert 16.268 €
- Abweichungen marktubliche Ertrage / tatsachliche Ertrage +- 0€
- Instandsetzungskosten - 4.000 €
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Barwert Uberbaurente Sportgerateraum Flurstiick 101 + 346 €
- Sonstiges +- 0€

Verkehrswert 12.614 €

Verkehrswert gerundet 13.000 €

Der Verkehrswert ergibt sich praktisch aus dem Bodenwert. Riickblickend ware auch die Vor-
gehensweise moglich gewesen, die 3 Garagen direkt mit einem symbolischen Wert von 1 € in
die Wertermittlung einflie®en zu lassen. Zuziglich dem Bodenwert wiirde sich der gleiche Wert
ergeben. Diese Vorgehensweise ist zwar praktisch, verdeutlicht aber nicht das Missverhaltnis
zwischen Gebauderestwert und Investitionen. Sie fuhrt dadurch regelmaflig zu Diskussionen
uber die Werthaltigkeit der Gebaude. Der hier letztendlich zu erzielende Preis hangt sehr stark
vom Interesse, bzw. den personlichen Verhaltnissen des Kaufers ab. Dies darf aber nicht die
Grundlage eines Verkehrswertgutachtens sein.

Es sind alle bekannten, den Wert beeinflussenden Umstande in den angewandten Wertermitt-
lungsverfahren berticksichtigt worden. Weitere Anpassungen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht erforderlich. Die Verkehrswerte werden zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024
wie folgt eingestellt:

Verkehrswert insgesamt 238.000 € (zweihundertachtunddreiRigtausend)
Verkehrswert Flurstlick 99 225.000 € (zweihundertfiinfundzwanzigtausend )
Verkehrswert Flurstick 101 13.000 € (dreizehntausend)

06.08.2024

Datum Boscheinen

17K 019/24



Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Seite 1

17K 019/24 PR /i.
A

3 A
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 01.07.2024 um 11:43 i GEObasis
Uhr erstellt. Jrw

Land NRW 2024 - Keine amiiiche Slandardausgabe, Es gelten die aul den Folgeseiten angegebenen Nulzungs- und Lizenzbedingungen der dargesteliten Geodatendienste,

10 0 30

ungefihre Lage der Terrasse
[0 Eigengrenziiberbau durch das Hofgebédude 222a



Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Seite 2

17K 019/24 S 2.
4

———

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 02.07.2024 um 10:04 $ : .
Uhr erstellt. GEObasis.nrw

Land NRW 2024 - Keine amiiche Slandardausgabe, Es gelten die sul den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargesielilen Geodatendiensle.

= Durchgang Terrasse HsNr. 222a zum Hof

= 7ufahrt Hoffldche Flurstiicke 99, 101 und 102

[ Eigengrenziiberbauung HsNr. 222a und Terrasse HsNr. 222a auf dem Flurstiick 99
Eigengrenziiberbau auf dem Flurstiick 101 durch das eingeschossige Hofgebdude des Flurstiicks 99



Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Seite 3

e e — 4 N 3
StraBenansicht Duisburger Straf3e 220 Dachentwésserung HsNr. 222 {iber Fallrohr HsNr. 220

Dachgaube Straflenseite

Durchfahrt, Blickrichtung HsNr. 222a Hofansicht Durchfahrt
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Duisburger StraBe 220 / eingeschossiger Anbau
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Eingangsbereich Haustiire
Im Hintergrund Hofbereich HsNr. 220

Schlafbereich
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Oberbdden Wohnen / Bad
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Duisburger StraBe 220 / Vorderhaus

AuBenansicht Haustiire Fassadenschaden Treppenhaus Erdgeschoss
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Kellergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Keller

Kellergang

Kellerraum
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verrosteter Stahltrager Treppenhaus Erdgeschoss
Blickrichtung Haustiire

Schnittzeichnung zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Treppenhaus

Treppenhaus Dachgeschoss

Zustand Treppengelédnder » B Belag Stufen

Fenster Treppenhaus 1. OG
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Abstellraum / ehem. WC im Treppenhaus

Ausschnitt Gdrisszeic

|

.

hnung Erdgeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus™ aus 1906

Die Plane weichen im
Detail ab. Die ungefahre
Lage der Abweichungen
wird in schwarz dargestellt.
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Ausschnitt Grundrisszeichnung 1. Obergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ausschnitt Grundrisszeichnung 2. Obergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ausschnitt Grundrisszeichnung 3. Obergeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Dachgeschoss zum Bauantrag ,,Neubau Wohnhaus* aus 1906
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Ubersicht Raumausstattungen / -aufteilungen

Wohnungstiiren / Dielen
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Kiichen

Wohn- und Schlafraume
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Wohn- und Schlafraume

Ubersicht Mangel / Ausstattungsmerkmale

]

Heizkorper und Leitungen Sicherungskasten Tiirbeschlag / fehlende Klinke
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Fensterlaibung Treppenhaus

Heizkorper Fensterbank

Gerissene Fliesen im Bad Oberboden Diele / Wohnraum

Oberbdden
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Badezimmerzarge und Lichtschalter Wohnungstiire

erneuerter Durchlauferhitzer

Badheizkorper erneuerter Badheizkorper Gelanderpfosten Treppenhaus EG
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Allgemeine Bewertungskriterien

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

Der Sachverstandige ist auf Informationen und Unterlagen angewiesen. Er bemunht
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 ausschlie3lich
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 computergestutzt durchgefihrt. Die
Ergebnisse werden auf- und abgerundet. Die Rechendifferenzen sind fur das
Ergebnis ohne Bedeutung.

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

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



