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Wie das Gutachten zu lesen ist und seine Verwertung

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

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsauf3erung zum Verkehrswert
des zu bewertenden Objektes. Es handelt sich im Grunde um die Prognose, des auf dem
Grundsticksmarkt fur das Grundstiick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grund-
stiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstuckskaufvertrages ab (BGH Urteil vom 25.10.1966 in NJW
1968 Seite 150 (151)). Fur die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb Gberhaupt 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 fur die Bewertung relevant sind. Es gehdrt deshalb zur Sorgfaltspflicht des Auftrag-
gebers und mdglicher Dritter sich selbst gegenlber, das ganze Gutachten zur Kenntnis zu
nehmen und mitzudenken.

allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Oberhausen
Friedensplatz 1
46045 Oberhausen

Zweck der Wertermittlung Verkehrswertermittlung zum Zwangsversteigerungsverfah-
ren 17K 020/24 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 StraRe 222 und Hofgebaude 222a) und 17K
019/24 (Dusiburger StraRe 220 und Hofgebaude). Eine Innenbe-
sichtigung der Garagen wurde nicht ermoglicht. Der ge-
wonnene Eindruck ist fiir die Gutachtenerstattung jedoch
ausreichend.

Ortsbesichtigung 26.06.2024 / 15:00 Uhr

Teilnehmer - Sachverstandiger und Mitarbeiterin
- Eigentimerin
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Auskiinfte / Unterlagen - 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

- Grundstucksmarktbericht 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
Gemeinde/Stadt Oberhausen
Gemarkung Oberhausen
Flur 38
Flurstiick 102, Gebaude und Freiflache, Duisburger Stral3e 214m2
Grundbuchangaben
Grundbuchamt Oberhausen
Grundbuchbezirk Oberhausen
Grundbuchblatt 3181
Bestandsverzeichnis stimmt mit den Katasterangaben Uberein
Abt. | Ifd. Nr. 3 Angaben stimmen mit dem Beschluss lberein
Abt. 11 Ifd. Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk vom 26.04.2024 (17K 020/24)

Abt. I keine den Verkehrswert beeinflussenden Eintragungen

17K 020/24


http://www.oberhausen.de/
http://www.open-streetmap.de/
http://www.open-streetmap.de/

Sachverstédndigenburo

Dirk Boscheinen Seite 5

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Baulasten
Denkmalschutz
Gestaltungssatzung
Erhaltungssatzung
Sanierungsgebiet
Umlegungsverfahren
Trinkwasserschutzzone
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Uberbauung

Leitungsrechte

keine Eintragung It. Bauakte

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

G

|

Es liegt ein sogenannter Eigengrenziberbau durch das
Gartenhaus auf dem Nachbarflurstiick 101 vor (gelb einge-
rahmt, Uberbaute Flache gelb eingefarbt, ca. 1,5m x 4,0m). Welches
Grundsttck im Falle des Eigengrenziiberbaus als Stamm-
grundstiick nach 8912 BGB anzusehen ist, bestimmt sich
in erster Linie nach den Absichten des Erbauers. Das Flur-
stiick 101 gehorte auch damals schon zu diesem Immobi-
lienkomplex (siehe auch Verfahren 17K 018/24 und 17K 019/24).
Stammgrundstiick ist das Flurstiick101. MaRR3geblich fir die
Berechnung der Uberbaurente ist der Zeitpunkt der Grenz-
Uiberschreitung. Die Laufzeit ist an die Standzeit des Ge-
baudes gekoppelt und fir den/die Eigentimer des uber-
bauten Flurstiickes nicht beeinflussbar. Aufgrund des de-
solaten Zustandes wird auf eine Berechnung der Uberbau-
rente sowie Bericksichtigung als besonderes Objektmerk-
mal verzichtet.

keine Leitungsrechte ersichtlich
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Wegerechte

Die Garagen auf den Flurstiicken 99,101 und 102 sind nur
Uber die Durchfahrt der Duisburger StralRe 222 zu errei-
chen (grune Pfeile). Den Eigentimern steht ein Notwege-
recht nach 8918 (2) tber die jeweils vorgelagerten Flursti-
cke zu, so dass der Zugang und die Nutzung gesichert sind

(,,Wird infolge der Veraufierung eines Teils des Grundstlicks der verau-
Berte 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 der vorgelagerten Flurstiicke
durch die Wegeflache ist nicht gegeben, da die Zufahrt
auch fir die auf diesen Flurstiicken ausgetibten Nutzungen
benétigt wird. Es erhoht sich lediglich die Frequenz der
Nutzung, was lagebedingt aber keine signifikante Mehrbe-
lastung hinsichtlich der La&rmemissionen darstellt. Die sich
aus der erhéhten Frequenz ergebenden Instandhaltungs-
kosten werden fur gewohnlich anteilig umgelegt. Auf die
Berechnung einer Notwegerente wird deshalb verzichtet.

17K 020/24
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Grundsticksmerkmale

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fur die Wertermittiung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Allgemeinen dem Wertermittlungsstichtag. Es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist. Dies ist bei Erbauseinandersetzungen, Scheidungen
oder enteignungsrechtlichen Vorwirkungen haufig zu bericksichtigen.

Der Zustand des Grundsticks wird von der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks bestimmt. Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbeson-
dere der Entwicklungszustand, die Art und das Mal3 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 834 BauGB "Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile” zu beurteilen.

Entwicklungszustand Das Grundstiick hat entsprechend 83 Abs. 4 ImmoWertV
den Entwicklungszustand von baureifem Land.

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

ErschlieBungszustand

Art der Stral3e Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt (ber die
Duisburger Straf3e 222. Die Duisburger StralRe selbst ist
eine zweispurige, befestigte Strafle mit Mittelstreifen-
markierung, beidseitigen Parkstreifen, Geh- und
Radwegen. StraRenbeleuchtung ist einseitig vorhanden.

Versorgungsleitung Strom, Wasser, Telefon, Fernwarme liegen in der Duisbur-
ger StralRe an. Das Bewertungsobjekt hat keine Versor-
gungsanschlisse.

Entsorgung Stadtmiullentsorgung, Abwasser liegen in der Duisburger
Stral3e an. Auf dem Flurstiick 102 sind keine Entsorgungs-
anschlisse ersichtlich.

17K 020/24
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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 ErschlielBungsbeitrdge geman den
88127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fir die Herstellung der
ErschlieBungsanlage Duisburger Stral3e als gezahilt.

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

Beitrage nach 88 Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) flr
die Verbesserung / Erneuerung der Teilanlagen Fahrbahn,
Gehwege, Parkflachen, Radwege und Entwéasserung der
ErschlieBungsanlage Duisburger StralRe wurden in den
Jahren 1989 sowie 2017 - 2019 gezabhit.

Fur kunftige AusbaumalRnahmen kdnnen erneut Straf3en-
baubeitrage nach 88 KAG NRW erhoben werden. Die Stra-
Benbaubeitrage werden It. Mitteilung des Ministeriums fir
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung vom
04.05.2022 durch die landesseigene NRW.BANK anstatt
mit 50% nunmehr zu 100% gefordert. Nach derzeitigem
Kenntnisstand bleibt die Beitragspflicht aber grundsatzlich
bestehen. Beitragspflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt
des Bescheides Eigentimer des Grundstlicks ist.

Die Oberflache ist eben. Es sind keine ungewohnlichen
Gelandeerhohungen oder -vertiefungen auszumachen, die
auf Verflllungen oder Ahnliches schlie3en lassen.

Die Rangierflache vor den Garagen ist befestigt. Die west-
lich anschlieBende Teilflache ist verwildert und mit einem
gréReren Nadelbaum (Kiefer) bewachsen. Es ist kein aul3er-
gewohnlicher 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 grof3en Planquadrat eingetragen.

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

17K 020/24
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Zuschnitt

Altlasten

Bergbauberechtigte keine Auskinfte Uber die bergbau-
rechtlichen Verhdltnisse 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 nahezu rechteckig, mit
einem schragen Verlauf der siidwestlichen Grenze ab ei-
ner Tiefe von ca. 15m (siehe Anlage). Das Grundstiick hat
eine mittlere Breite von ca. 9m. Die Tiefe betragt rd. 24m

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

17K 020/24



SachverstdndigenbUro Dirk Boscheinen Seite 10

Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/#map=15/51.4778/6.8396

Wfglri:

© OpenStreetMap-Mitwirken
www.openstreetmap.org/copyrigth

17K 020/24
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Orts- und Wirtschaftslage
allgemeine Standortbeschreibung

Oberhausen ist mit ca. 210.000 Einwohnern eine der mitt-
leren Grof3stadte des Ruhrgebietes. Als einstige Hochburg
fur Stahl und Kohle erfahrt die Stadt in den letzten Jahren
radikale Veradnderungen in der Wirtschaftsstruktur und im
Stadtbild. So entwickelt sich hier aus einem Standort der
Montanindustrie langsam ein Dienstleistungszentrum im
Ruhrgebiet. Symbolisch dafur steht das CentrO, ein Ein-
kaufspark mit Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten auf einem
ehemaligen Stahlwerksgeldnde. 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.wegweiser-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 Grof3stadte 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
GrolR3stadte 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 zweithéchste 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 IlI-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 flr 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 groR3stadtischen 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, zéhlen aber zu den wachsenden und wirtschaftlich
dynamischen Wirtschafts- und Wissenschaftszentren. Fur
Oberhausen wird ein Bevoélkerungsriickgang 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. FUr den Altenquotienten (Anteil der iiber 65 Jahrigen
pro 100 Einwohner) wird eine Steigerung von 35,5 in 2016 auf
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Lage Bewertungsobjekt

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

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

Verkehrstechnisch verfigt Oberhausen lber dreizehn Au-
tobahnanschliisse 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 KdIn — Amsterdam. Innerhalb der Stadt wurde 1996 der
in den 80er Jahren eingestellte Stral3enbahnverkehr wie-
deraufgenommen. Sieben Schnellbuslinien fahren werk-
tags im 12-Minuten-Takt. Die Entfernung zum Flughafen
Dusseldorf betragt ca. 35 km.

Das Garagenzeile liegt im sitidlichen Stadtbezirk Alt-Ober-
hausen, der mit rd. 23 Quadratkilometer knapp 1/3 des
Stadtgebietes ausmacht. Mit Stand 31.12.2017 lebten in
Alt-Oberhausen ca. 93.000 Menschen. Zum Stadtbezirk
gehoren die Stadtteile Alstaden, Bermensfeld, Borbeck (mit
Dellwig und Frintrop), Oberhausen-Mitte (mit Marienviertel und Brii-
cktorviertel), DUmpten (mit Vennepoth), das Knappenviertel, Li-
rich, Schlad und Styrum.

Das Objekt befindet sich im Stadstteil Lirich, rd. 2km west-
lich der Innenstadt. Der Ortsteil Lirich hat ca. 15.000 Ein-
wohner auf einer Flache von ca. 3,4 km2 und besteht tber-
wiegend aus Werkssiedlungen der ehemaligen Zeche
Concordia. Der Ortsteil wird durch eine mehrgleisige
Bahntrasse des Gliterverkehrs grob in Lirich-Nord und Li-
rich-SUd unterteilt. Grof3flachige Industrie- und Gewerbe-
nutzungen entlang der Bahntrasse verstarken dieses Phé-
nomen noch. In Lirich-Sid befand sich die 1850 abgeteufte
Zeche Concordia. Auf dem Gelénde befindet sich heute
unter anderem das Bero Zentrum. Das Objekt selbst liegt
in Lirich - Sud, der durch die rdumliche Trennung mehr als
westlichster Randbereich der Innenstadt empfunden wird.
Die untere Marktstraf3e mit dem o6stlich anschlieRenden
Kernbereich ist rd. 1,5 km entfernt. Hier sind die typischen
Einkaufsmaoglichkeiten und Dienstleistungsunternehmen,
Banken, Arzte und Geschafte des taglichen Bedarfs sowie
offentliche Einrichtungen angesiedelt. Das Bero Zentrum,
ein Einkaufscenter mit ca. 100 Geschaften, ist rd. 500m
entfernt und somit gut fuBlaufig 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

abschlie3ende 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 Concordiastral3e gelangt man direkt in die
Innenstadt. Die Autobahnanschliisse 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
StralRe und der Concordiastrafde. Hiertiber ist der rd. 1,2km
entfernte Hauptbahnhof mit seinen S- und Fernbahnan-
schlussen zu erreichen. Uber den vorgelagerten ZOB ist
die Anbindung an den OPNV gegeben.

Die wesentliche Aussage des Grundsticksmarktberichtes
2024 zum Markt fur bebaute Grundstiicke ist:

Die Anzahl der Kaufvertrage fur bebaute Grundstiicke ist
gegenlber 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 Kauffalle und 40% des Geld-
umsatzes fiir bebaute Grundstiicke).

Das Grundstuck ist mit 3 Garagen einer Garagenzeile von
insgesamt 7 Garagen aus dem Jahr 1961 bebaut.

Die Bebauung entlang der Duisburger Stral3e wird von ei-
ner vorwiegend geschlossenen, drei- bis viergeschossigen
Wohnbebauung gepragt, die mit gewerblichen Nutzungen
im Erdgeschoss durchsetzt ist. Die unmittelbare westlich
anschlieRende Hofbebauung wird von Garagen und ge-
werblichen Gebauden gepragt (siehe auch Verfahren 17K 018/24
und 17K 019/24). Daran, sowie Ostlich wird die Nutzung von
Gebauden, die der Gartennutzung dienen, geprégt.

Die Wohnlage ist als einfache Wohnlage ,,iberdurchschnitt-
liche Verkehrsbelastigung oder Beeintrachtigung durch Ge-
werbe-/Industriebetriebe, unglnstiges Wohnumfeld mit wenig
Grun- und Freiflachen einzustufen. Die Nachbarschaft ent-
spricht den typischen Gegebenheiten eines einfachen
Wohnumfeldes. Diese Einschatzung der Wohnlage ist fur
den darauf abzuleitenden Markt fir Garagen notwendig. In
der Stral3e selbst waren zum Besichtigungstermin nur ver-
einzelte Parkmaoglichkeiten vorhanden. Aufgrund der Um-
gebungsbebauung ist davon auszugehen, dass sich die
Parksituation zum Feierabend hin weiter verschérft.

17K 020/24
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Bodenwertermittlung
(88 40-42 ImmoWertV 2021)

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

Neben den Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstiicksflache. Sie werden fir eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt,
die in ihren tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend Uberein-
stimmen, eine im Wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt der Boden-
richtwertermittlung ein annéhernd gleiches Preisniveau aufweisen. Bodenrichtwerte stellen
also auf typische Verhaltnisse einzelner Gebiete, den Bodenrichtwertzonen ab. Sie bertck-
sichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere
fur deutlich abweichende Verkehrs- oder Geschéftslagen, Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Grundstucksform, Gro3e, Bodenbeschaffenheit, ErschlielBung, mit dem Grundstiick verbun-
dene werterhéhende Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die Bodenrichtwerte bertick-
sichtigen somit auch nicht Altlasten und Bodenbelastungen. In bebauten Gebieten sind Bo-
denrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
ware. Bodenrichtwerte werden durch den zustandigen Gutachterausschiisse ermittelt.

Die Auswertung des Uber Jahrzehnte gesammelten Datenmaterials ist eine aul3erst zeit- und
kostenintensive Vorgehensweise und wirde zudem bei korrekter Anwendung der statistischen
Methoden lediglich zu dem in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Wert fiihren. Deshalb wird
der Bodenwert unter Verwendung des Bodenrichtwertes bestimmt.

Bodenrichtwert Fur diesen Bereich wird mit Stichtag 01.01.2024 ein zona-
S ——— ler Bodenrichtwert von 160 .€/r_nz, ersch_lieL_kungsbeitragsfrgi

otbwasommuneOberhausen nach BauGB und KAG, bei einer zwei- bis viergeschossi-
gen gemischten Bebauung, einer GFZ von 1,0 und einer
Grundstickstiefe von 35m angegeben. Lagemerkmal ist
die Duisburger StralRe 264.

Lagewertbestimmung Dieser Bodenrichtwert ist hier jedoch nicht anwendbar, da
die ruckwartigen Flachen nicht mit Gebauden der Wohn-
nutzung bebaubar sind. Unter Wirdigung der zulassigen
Nutzungen wird hier ein Ansatz in Anlehnung an den ge-
bietstypischen Bodenwert fir eine einfache klassische Ge-
werbelage in Hoéhe von 65 €/m? zugrunde gelegt. Anpas-
sungen fur abweichende Merkmale sind nicht anzubringen.
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Anpassungen

spezieller Bodenwert

Berechnung Bodenwert

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

Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor
65 €/m? x 1,00

65 €/m?

Flache X spezieller Bodenwert
214 mz X 65 €/m?

13.910 €

.13.900 €

17K 020/24
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Allgemeine Angaben
Grundrisse / Raumaufteilung

Bauweise
Nutzung

Bauart
Mauerwerk
Baujahr
Dachkonstruktion
Geschossdecken
Treppenhaus
Fassade

Keller

besondere Bauteile

Ausstattung
FuRBboden

Wand u. Decken-Belage

Fenster

Tdren

Sanitare Ausstattung
Elektroinstallation
Beheizung
Warmwasserbereitung

besondere Einbauten

Gebéaudebeschreibung

(Vermutungen da ohne Innenbesichtigung)

Es handelt sich um eine Garagenzeile mit insgesamt 7 Ga-
ragen. Davon befinden sich 3 Garagen auf dem Bewer-
tungsobjekt, dem Flurstiick 102. Die hintere dstliche Ga-
rage hat einen dreieckigen Grundriss, ist im nutzbaren Be-
reich aber normal grof3 und rechteckig geschnitten. Der
rechteckige Teil hat, ebenso wie die beiden anschlieRen-
den Garagen eine Gré3e von rd. 2,7m x 5,2m und ist somit
auch heute noch ausreichend dimensioniert.

Garage

massive Bauweise

konventioneller Mauerwerksbau

1961

Flachdach, Dacheindeckung Bitumenbahnen
ohne

ohne

zweifligelige Holztore, farbig lackiert; Stirnseiten Zwi-
schenwande, Putz, gestrichen

nicht unterkellert

Es sind keine Mehrkosten fiir besondere Bauteile wie Tor-
antriebe oder &hnliches zu berucksichtigen.

Betonboden / Estrich

Wande: Mauerwerk gestrichen; Decken: offene Unterkon-
struktion Dacheindeckung

ohne
zweifligelige Holzturen, farbig lackiert
ohne
ohne
ohne
ohne

Es sind keine besonderen Einbauten vorhanden.
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Sonstige bauliche Anlagen keine

Aul3enanlagen Bei Wohngebauden sind die typischen Auf3enanlagen (z.B.:
normaler Aufwuchs, Hausanschlisse, einfache Wegebefestigungen
usw.) mit dem Bodenwert abgegolten. Die dartber hinaus-
gehenden baulichen und sonstigen Aul3enanlagen werden
aufgrund der Werthaltigkeit im Verhaltnis zu den Gebéau-
den mit einem pauschalen prozentualen Zuschlag des Ge-
baudesachwerts bericksichtigt. Diesem Erfahrungssatz
liegt der Gedanke zugrunde, dass der Wert der Aul3enan-
lagen in einem entsprechenden Verhéltnis zum Geb&ude-
sachwert steht. Diese Vorgehensweise ist hier aufgrund
der Werthaltigkeit der Garagen nicht anwendbar. Die be-
festigte Rangierflache von rd. 60m? vor den 3 Garagen
flie3t mit einem pauschalen Zuschlag von rd. 5.000 € auf
die Herstellungskosten in die Sachwertberechnung ein. Im
Ertragswertverfahren ist dies im Mietansatz enthalten.

Anhand der aufgefuhrten Ausstattungsmerkmale werden die Garagen als einfach eingestuft.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilberei-
chen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fuhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden
Unterlagen, bzw. Vermutungen. Die Bauakte wurde eingesehen. Es wurde eine Sichtprufung
auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden Unterlagen durchgefiihrt. Es wird die
korrekte Errichtung der Gebaude nach Baugenehmigung und den anerkannten Regeln der
Baukunst unterstellt.

Flachenubersicht (it. Unterlagen)

bebaute Flache (8,46m x 5,20m) + (4,25m x 5,00m x %) 55m?2
Brutto-Grundflache (BGF) EG 55m2 55m2
Nutzflache (NF) 55m2 x Faktor 0,90 50m?
Zahl der Pachteinheiten 3
Garagen 3
Stellplatze 0

Die Flachenberechnung basiert auf Planausschnitten zu den Baugesuchen und wurde verein-
zelt um abgegriffene Maf3e erganzt. Hieraus werden sich leichte, aber nicht wertrelevante Ab-
weichungen zu den tatséchlichen Flachen ergeben. Die hier durchgefiihrte Flachenberech-
nung dient lediglich der Wertfindung und ersetzt kein Aufmal’ der Raumlichkeiten.
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Unterhaltungszustand
Basierend auf der nachfolgenden Einstufung:

1 sehr gut (neuwertig)

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

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

4 manRig (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 Verschleil3, umfangreiche Instandsetzung der Substanz notwendig),

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

kein Wert mehr zu)

ist der allgemeine Unterhaltungszustand der Garage mit schlecht (Bauzustandsstufe 5) zu be-
zeichnen. Die Garagenzeile wurde instandgehalten, aber noch nicht saniert oder modernisiert.
In Teilbereichen sind Vernachlassigungen ersichtlich (Priifen und instandsetzen der Dacheindeckung
sowie -entwéasserung, Witterungsschutz der Holztore und nicht explizit aufgefiinrte Manahmen). Die Garagen
befinden sich in einem einfachen, aber weitgehend funktionstiichtigen Zustand. Fir eine Fort-

fihrung der Nutzung sind Instandsetzungsnahmen erforderlich (priifen der Dachentwésserung und
Instandsetzung der Dacheindeckung in Teilbereichen, Witterungsschutz der Holzfliigeltiren sowie weitere, nicht

explizit aufgefiihrte MaRnahmen). Die Kosten der zwingend notwendigen Instandsetzungsmafnah-
men werden pauschal mit rd. 4.000 € veranschlagt. Diese Kosten beinhalten eine einfache
funktionelle Instandsetzung.

Die Beschreibung der MalRBhahmen dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten - keine abschlieRende Méangelauflistung dar. Es ist
durch den Sachverstandigen nicht vorgesehen, mit dieser Mangelauflistung eine Anleitung ftr
eine detaillierte Beseitigung dieser zu geben. Mégliche Abweichungen bewegen sich im Tole-
ranzbereich und haben keine Auswirkung auf den Verkehrswert.
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Restnutzungsdauer (RND, entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)
Die Restnutzungsdauer ist nach 86 (6) ImmoWertV 2010

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

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungs-
dauer verlangern oder verkirzen.

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

Es handelt sich somit um die prognostizierte Zahl von Jahren, in denen die bauliche Anlage
,bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung” voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann.
Der Hinweis auf die ,ordnungsgemalie Bewirtschaftung“ besagt, dass lediglich von einer lau-
fenden Instandhaltung ohne Modernisierung auszugehen ist. Dies wird dadurch bestétigt, dass
sich die Restnutzungsdauer bei unterlassener Instandhaltung verringert, bzw. bei Modernsie-
rungen verlangert. Bei der Nutzungsdauer handelt es sich um einen nach der wirtschaftlichen
und nicht nach der technischen Gebrauchsfahigkeit zu bemessenden Zeitraum, wobei zwi-
schen der Gesamt- und Restnutzungsdauer unterschieden wird. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel so ermittelt, dass von einer flr die Objektart Ublichen 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 bertucksichtigt werden.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fiir Reihengaragen in leichter Bau-
weise wird in Kleider Digital mit einer Spanne von 30-40 Jahren, flr Massivfertigteilgaragen
mit 60 Jahren und fir Einzelgarage von 50-60 Jahren angegeben. Unter Beriicksichtigung der
Bauart wird eine Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren zugrunde gelegt. Nach Instandsetzung
ergibt sich unter Berilicksichtigung des Baujahres sowie dem allgemeinen Bau- und Unterhal-
tungszustand 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 Ge-
samtnutzungsdauer von 40 Jahren und einem Gebdaudealter von tber 40 Jahren (63 Jahre); Modernisierungsgrad

0 Punkte, nicht modemisiert). Hieraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1990 (fiktives Baujahr = Jahr
- (GND - RND) = 2024 - (40 - 6)). Das fiktive Baujahr wird fir die Ermittlung der Normalherstellungs-
kosten im Sachwertverfahren bengétigt. Es ist nicht fur die Einstufung einer Baujahresgruppe
im Mietspiegel oder anderen ertragsorientierten Verfahren geeignet.
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Ertragswertverfahren
(88 27-34 ImmoWertV 2021)

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von markttiblichen Ertrdgen auf der Basis einer ord-
nungsgemanen 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 Ertradgen

und Laufzeiten bei gleicher Nutzung). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abztglich 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 tiber die Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren.

Abweichende Ertragsverhdltnisse durch
- Wohnungs- und mietrechtliche Bedingungen oder strukturelle Ianger andauernde Leerstande,
vorubergehende kurzfristige Leerstande gehéren 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 88 Absatz 3 ImmoWertV zu bertcksichtigen.

Verwaltungskosten (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Die Verwaltungskosten umfassen nach 819 (2) 1 ImmoWertV 2010

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

Sie lehnen sich fir Wohnraum an die Ansatze des 8§26 der Zweiten Berechnungsverordnung
an. Der Gutachterausschuss Oberhausen wendet die von der AGVGA.NRW entwickelten Mo-
delle zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes an (www.boris.nrw.de). Im verwendeten Model
des Gutachterausschusses betragt der Ansatz fur Garagen jahrlich 45 € (Modelfassung vom
21.06.2016, fortgeschrieben auf 10/2016, siehe auch Abschnitt 9.3 auf Seite 31 ff. des GrundstUcksmarktberichteS).

Instandhaltung (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Die Instandhaltungskosten umfassen nach 819 (2) 2 ImmoWertV 2010

»die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufge-
wendet werden missen®.
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Die Unterteilung der Ansatze, bezogen auf den jeweiligen Instandhaltungsbedarf der einzel-
nen Bauteile (fur besonders alte Geb&udeteile ein erhéhter Ansatz und fiir jingere bzw. neuere Geb&udeteile
ein niedrigerer Ansatz), ist nicht angemessen. Die Modelwerte der AGVGA.NRW geben fur Gara-
gen eine Pauschale von 79,7 €/Stck. vor. Fur den ungewdhnlichen Fall, dass die Schdnheits-
reparaturen nicht vom Mieter/Pachter getragen werden, ist ein Zuschlag anzubringen.

Mietausfallwagnis (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Das Mietausfallwagnis umfasst nach 819 (2) 3 ImmoWertV 2010

»das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
voribergehenden 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 Mietverhaltnis-
ses oder Raumung;".

Fur gewerblich genutzte Objekte wird in der Fachliteratur je nach den 6rtlichen Verhaltnissen
ein Satz zwischen 2,5 - 6% empfohlen. Der Modelwert gibt 4% vor. In begriindeten Einzelfallen
kann von diesem Ansatz abgewichen werden. Fir die Garagen wird ein Mietausfallwagnis von
4,0% gewahlt.

Betriebskosten (entsprechend dem Modelansatz der AGVGA.NRW)

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren nach 819 (2) 4 ImmoWertV 2010 auch
»die Betriebskosten”.

Betriebskosten vortbergehender Leerstande sind liber das Mietausfallwagnis abgedeckt und
dauerhafte, strukturelle Leerstdnde muissen als besonderes objektspezifisches Merkmal be-
rticksichtig werden. Die Berticksichtigung von Betriebskosten ist daher nur erforderlich, wenn
die gewdhnliche objekttypische Vermarktungsdauer tiberschritten 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)

Die Garagen sind tendenziell als gewerbliche Nutzung zu behandeln. In Kleiber digital wird fur
gewerbliche Nutzungen eine Spanne von 6% bis 9% angegeben (Mietwohngrundstiicke 3,5-5,0%;
Biiro- und Geschaftshauser 6%; Fabriken und dhnliche spezielle Produktionsgebéude 9%). 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 hther das Risiko der Kapitalanlage in eine Immobilie
ist, umso hoher muss der Liegenschaftszinssatz angenommen werden. Das Risiko ist auf-
grund der zu tatigenden Investitionen erhdht und die Lage normal. Unter Bertcksichtigung der
Restnutzungsdauer wird ein Liegenschaftszinssatz von 6,0% nach Instandsetzung gewahlt.
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Mietwertbestimmung

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

Die Nachfrage nach Garagen ist in Oberhausen insgesamt als gut zu bezeichnen, wobei dies
in den Randlagen mit ausreichenden Parkmoglichkeiten in der Straf3e abnimmt. Die aktuellen
Angebote schwanken zwischen 30 € und 80 €. Die untere Spanne bildet das Angebot fir Au-
Benstellplatze ab. Tiefgaragenstellplatze und Einzelgaragen bewegen sich je nach Ausstat-
tung und Lage zwischen 50 und 80 €. Neuere Garagen und Stellplatze mit Wallbox liegen zum
Teil Uber 100 €. Insgesamt darf hierbei nicht ibersehen werden, dass es sich nur um Ange-
botspreise und eine Momentaufnahme handelt. Diese bilden das seit langerem beobachtete
Preisgeflige jedoch gut ab. Fir die beiden kleineren Garagen wird unter Berticksichtigung des
Zustandes nach Instandsetzung und der angespannten Parksituation ein Ansatz von 45€/Stck.
gewahlt und fir die groRRere von 55 €.

fiktive Einnahmen

kleinere Garagen 2 x 45 €/Stck. = 90,00 €
grolRere Garagen 1 x 50 €/Stck. = 55,00 €

Summe 140,00 € (entspricht 46,60 €/m?)

tatsachliche Einnahmen

Tatséchliche Einnahmen sind nur fur die groRere Garage bekannt und wurden mit 25,01 €
angegeben. Die Besonderheit bei diesem Pachtvertrag ist, dass die Pachter in einem der nicht
zum Gebaudekomplex gehdérendem Nachbargebaude wohnen, weshalb es sich um einen Ge-
werbemietvertrag handelt. Die Pacht kann somit kurzfristig entsprechend angehoben werden.
Die Ertragswertberechnung wird auf Basis der fiktiven Einnahmen durchgefiihrt. Die Berlick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale nach 88 Absatz 3 ImmoWertV 2010 ist
nicht erforderlich.
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Ertragswertberechnung
Gewerbe 0Om2 x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Wohnen 0Om2 x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Garagen / Stellplatze 3 Stck. x  46,600000 €/Stck. = 139,80€ x12 1.678 €
Jahresrohertrag des Objektes 1.678 €
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 8,0 % -135€
- Instandhaltung Gewerbe 0,00€/m> x 0m? = 0€
Wohnen 0,00€/m*> x 0m? = 0€
Garagen / Stellplatze 79,70 €/Stck.  x 3 Stick = -239 €
entspricht 14,3 % -239 €
- Mietausfallwagnis Gewerbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 4,0% von 1.678 € = -67 €
entspricht 4,0 % -67 €
- Betriebskosten Gewerbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 1.678 € = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bewirtschaftungskosten 26,3 % -441 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 1.236 €
Bodenverzinsungsbetrag 13.900€ x 6,00% Liegenschaftszinssatz = -834 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 402 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor V = Ertragswert der baulichen Anlage 1.979€
zzgl. Bodenwert 13.900 €
n vorlaufiger Ertragswert 15.879 €
q -1
4,917324 V =—————
q" x(q-1)
1,0600 q = Zinsfaktor =1+ P
100
6 Jahre
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Sachwertverfahren
(88 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 zeitgemafer und wirtschaftlicher Bauweisen zum Wertermittlungs-
stichtag bestimmt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von
den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung zu
ermitteln. Nicht erfasste werthaltige Bauteile sind durch Zuschlage zu berticksichtigen. Der
Herstellungswert von Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssétzen oder
im Bedarfsfall auch nach gewdhnlichen Herstellungskosten zu erfassen, soweit er nicht schon
im Bodenwert enthalten ist. Die Umrechnung der Preisbasis auf den Wertermittlungsstichtag
erfolgt Gber den entsprechenden Preisindex des Statistischen Bundesamtes. Die allgemeinen
Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiucksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren zu berlcksichtigen. Erst im Anschluss daran sind die besonderen objekt-
spezifischen Merkmale im Sinne des 88 Abs. 3 ImmoWertV (Anomalien), wie z.B.: Baumangel
und Bauschaden, Reparaturstau, ungewohnliche Geschosshéhen, besondere rechtliche Ge-
gebenheiten oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Ansatz zu bringen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten des Gebaudes wird auf so genannte Normalherstel-
lungskosten zurlickgegriffen, da die tatsachlichen Herstellungskosten von Gebauden in einem
hohen Mal3e von ungewdhnlichen Mehr- oder Minderkosten gepragt sein kdnnen, was dem
8194 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 fir die Ver-
kehrswertermittlung vollig ausreichend und auch sehr zweckmé&Rig, da dies die personlichen
Verhaltnisse im Ansatz unterbindet.

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

Gebaudestandard Stufe 4, Garagen in Massivbauweise,
485 €/m? BGF
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Diese bundesdurchschnittlichen Herstellungskosten werden unter Einbeziehung der nachfol-
genden Faktoren auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes umgerechnet:

- Korrektur Ausgangswerte
- Anbauweise
- Korrektur WohnungsgrofRe

- Korrektur Grundrissart

- Regionalisierung
- Konjunkturschwankungen

- Indizierung auf den Stichtag

HSK zum Stichtag

Garagen
485 €/m*BGF

1,00
0,905
1,00
1,00
"1 Korrekturfaktor Anbauweise Wohnhauser

freistehend 1,00; Endhauser 0,98; Mittelhauser 0,97

*2  Korrekturfaktor durchschnittliche WohnungsgroRe
WF 35m2 1,10; WF 50m2 1,00; WF 135m2 0,85

*3  Korrekturfaktor Grundrissart
Einspanner 1,05; Zweispanner 1,00; Dreispanner 0,97; Vierspanner 0,95

"4 Korrekturfaktor Anbauweise Wohnhauser nach Sprengnetter
S Korrekturfaktor Anbauweise Garagen nach Sprengnetter

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

1,867

(Basis 2015 = 100, Index 165,6 fur gewerbliche Betriebsgebaude Stand Februar
2024 laut Genesis-online des Statistischen Bundesamtes, Umrechnung auf Preisin-
dex 2010 = 100, Preisindex fur 2010 = 88,7; Umrechnung 165,6 / 88,7)

Diese Herstellungskosten (Hsk) wurden lber die in den BKI
Baukosten 2023, Teil 1 Kostenkennwerte flr Gebaude, verof-
fentlichten Werte kontrolliert. Ungewohnliche Abweichungen
liegen nicht vor. Die Sachwertberechnung wird auf Grundlage
der nachfolgenden Kostenansétze durchgefuhrt:

815 €/m? BGF
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Sachwertberechnung Flurstiick 99

Herstellungskosten (HSK)

besondere Bauteile

besondere Einbauten

sonstige bauliche Anlagen

AuRenanlagen

Zwischensumme HSK

(inklusive der sonstigen baulichen
und der AuRBenanlagen)

Alterswertminderung

Garage

55 m2
0 m2
0 m2

X 815 €/m?
0 €/m?

0 €/m?

44.825 €
0€

0€

44.825 €

Garage

keine

0€
0€
0€

0€

Garage

keine
keine

0€
0€
0€

0€

keine

0€

0€

pauschaler Zuschlag in %
pauschaler Zuschlag in €

0%
5.000 €

von 44.825 €

0€
5.000 €

5.000 €

Garage

49.825 €
0€
0€

fiktives
Baujahr

GND RND

linear

49.825 €

Garage

1990

40

=
o O o

85,0 %
100,0 %
100,0 %

-42.351 €
0€
0€

alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert

-42.351 €

7.474 €

13.900 €

|vorlaufiger Sachwert

21.374 €]
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Wertfindung

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

Hierzu konnen das Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWwertV 2021), das Ertragswertver-
fahren (88 31 bis 34 ImmoWertV 2021), das Sachwertverfahren (8§ 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 Geschéftsverkehr 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 Grundzigen werden mit den klassischen Wertermittlungsverfahren die Preismecha-
nismen simuliert, die nach der Art des Grundstlicks auf dem jeweiligen Grundstticksteilmarkt
im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies hat auch Auswirkungen auf
die Wahl des Wertermittlungsverfahrens. Hiernach kommt

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

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

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

Erlauterung zur Marktanpassung

Im Sachwertverfahren wird der Lage auf dem Grundsticksmarkt durch Sachwertfaktoren
Rechnung getragen. Allgemein gilt, dass der Verkehrswert umso mehr hinter dem Sachwert
zurtckfallt, je aufwendiger das Objekt gebaut ist und je gréRer das Missverhaltnis zwischen
der baulichen Qualitéat und der Lage ist. Der Sachwert eines bebauten Grundstticks stimmt nur
ganz selten mit dessen Verkehrswert Gberein. In den weitaus meisten Féllen wird der Ver-
kehrswert mehr oder weniger unter, in seltenen Fallen aber auch mal tber dem Sachwert lie-
gen. Das hangt von der Gro3e und der Marktgéngigkeit 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 Il ZR 172/52, BGHZ 9,98).

Im Grundstiicksmarktbericht wird kein Anpassungsfaktor fir 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 gegeniberliegenden Stral3enseite (Dienstfahrzeuge Lieferservice) oder den Betreibern des
Clubheimes auf dem Nachbargrundstiick von Interesse. In dem hier vorliegenden Fall kann
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keinem der Verfahren der alleinige Vorrang eingeraumt werden, da auch eigengenutzte Ob-
jekte in direkter Konkurrenz zum Mietmarkt stehen. Diese Spaltung des Marktes wurde in der
Vergangenheit fir gewohnlich tber eine direkte gewichtete Mittelbildung der Verfahrensergeb-
nisse gewdrdigt. Die Systematik der ImmoWertV geht jedoch davon aus, dass bei einer markt-
konformen Verwendung aller Wertermittlungsparameter auch alle Verfahren zu ein und dem-
selben Ergebnis fuhren. Hieraus ergibt sich die Vorgabe der Ermittlung eines abschlieRenden
Marktanpassungsfaktors. Diese kdnnen nur sachverstandig eingeschétzt werden und basie-
ren auf der urspriinglichen Gewichtung der Verfahrensergebnisse. Aus den ermittelten Markt-
anpassungsfaktoren kénnen dann Schlusse zur Eignung und der Aussagefahigkeit der Ver-
fahren gemacht werden. Anpassungen von tber 40% sprechen grundsatzlich gegen die Eig-
nung eines Verfahrens. Das Objekt ist tendenziell den Renditeobjekten zuzuordnen, es han-
delt sich aber nicht um ein klassisches Renditeobjekt. Daraus folgt, dass dem Ertragswert ein
hoheres Gewicht beizumessen ist, wobei der Sachwert aber nicht vernachlassigt werden darf.
Unter Verwendung der nachfolgenden Gewichtung ergeben sich die objektspezifischen Markt-
anpassungsfaktoren zu den Verfahren:

Gewichtung Anteil Faktor
vorlaufiger Ertragswert 15.879 € 0,60 9,527 € 1,14
vorlaufiger Sachwert 21.374 € 0,40 8.550 € 0,85
18.077 € 1,00

Die vertretbare Ubereinstimmung bestéatigt die verwendeten Wertermittiungsparameter. Auf-
grund der sachverstéandig 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 beno-
tigt und ist nicht der Verkehrswert. Der Verkehrswert wird unter Beriicksichtigung des objekt-
spezifischen Marktanpassungsfaktors vom Ertragswert abgeleitet.

vorlaufiger Verkehrswert = vorlaufiger Ertragswert  x Marktanpassungsfaktor
15.879 € x 1,14

18.102 €

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

Zu bericksichtigen sind letztendlich noch die besonderen objektspezifischen Merkmale.
Hierzu zahlen zum Beispiel eine Uberdurchschnittliche Instandhaltung, Bauschéden, unge-
wohnliche Ertragsverhaltnisse, soweit diese noch nicht in den Ansatzen der Verfahren beriick-
sichtigt wurden. Als besonderes objektspezifisches Merkmal sind in diesem Fall noch die In-
standsetzungskosten zu berticksichtigen.

vorlaufiger Verkehrswert 18.102 €
- Abweichungen marktubliche Ertrage / tatsé&chliche Ertrage - 0€
- Instandsetzungskosten - 4.000 €
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Sonstiges +- 0€

Verkehrswert 14.102 €

Verkehrswert gerundet 14.100 €
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Der Verkehrswert ergibt sich praktisch aus dem Bodenwert. Rickblickend ware auch die Vor-
gehensweise mdglich gewesen, die 3 Garagen direkt mit einem symbolischen Wert von 1 € in
die Wertermittlung einflieRen zu lassen. Zuzuglich dem Bodenwert wiirde sich nahezu der glei-
che Wert ergeben. Diese Vorgehensweise ist zwar praktisch, verdeutlicht aber nicht das Miss-
verhéltnis zwischen Gebauderestwert und Investitionen. Sie fihrt dadurch regelmafiig zu Dis-
kussionen tber die Werthaltigkeit der Geb&ude. Der hier letztendlich zu erzielende Preis héangt
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 Umsténde in den angewandten Wertermitt-
lungsverfahren bericksichtigt worden. Weitere Anpassungen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht erforderlich. Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 wie
folgt eingestellt:

Verkehrswert 14.100 € (vierzehntausendeinhundert)

10.08.2024

Datum Boscheinen
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Allgemeine Bewertungskriterien

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten MalRe und Berechnungen dienen nur der
Wertfindung des im Auftragsthema genannten Zweckes der Wertermittlung. Die
Male und Berechnungen wurden anhand der eingesehenen Unterlagen bzw. vor Ort
ermittelt. Unterschiede zu den tatsachlichen Mal3en sind daher moglich. Dies wirkt
sich jedoch nicht auf das Ergebnis des Gutachtens aus.

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

Beigefugte Plane, Skizzen und sonstige Unterlagen sind hinsichtlich ihrer Aussage
ohne Verbindlichkeit. Diese vorgenannten Unterlagen sind im Detail nicht Gberprift
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 Haftungsanspriiche im Rahmen der abgeschlossenen
Versicherungen geltend gemacht werden, so beschréanken sich diese ausschliellich
auf die in den Versicherungsbedingungen angegebenen Leistungen. Sie schlieRen
Personenschéaden 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 gegeniber allen nattrlichen und
juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des
Gutachtens durch diese Personen nicht ausdricklich zugestimmt wurde. Der
Sachverstandige weist auf sein URHEBERRECHT hin.

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

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

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



