Vorbemerkung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine Internet-Version des Gutachtens. Diese unter-
scheidet sich von dem Originalgutachten im Wesentlichen dadurch, dass es nicht alle Anlagen enthilt.

Das vollstindige Originalgutachten kann nach telefonischer Riicksprache auf der Geschéftsstelle des
Amtsgerichtes Oberhausen, Friedensplatz 1, 46045 Oberhausen (Telefon: 02 08 / 85 86 — 1) eingesehen
werden.

Da bei elektronischen Dokumenten - trotz Schreibschutz - keine absolute Sicherheit garantiert werden
kann, wird fiir diese Form der Vero6ffentlichung keine Haftung tibernommen.



DIPL.-ING MANFRED MULLER

Von der Industrie- und
Handelskammer Nord
Westfalen offentlich
bestellter und vereidig-

G t ht ter  Sachverstindiger
u ac en fiir die Bewertung von

bebauten und unbe-
zur Ermittlung des Verkehrswertes gemifi § 194 BauGB bauten Grundstiicken

~

Bewertungsgegenstand Virchowstr. 83/Seilerstr. 5, 46047 Oberhausen ‘( )'

N\

Biiro-/Verwaltungsgebdude mit 2 Wohnungen,
8 Garagen, 25 PKW-Stellpliitzen im riickwdrti-

gen Hofbereich Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten
Telefon: 023 62 -4 5002
Bewertungsstichtag 16. Juni 2023 - Tag der Ortsbesichtigung Telefax: 023 62 -4 50 03
info@mueller-hantrop.de
www.mueller-hantrop.de
Aktenzeichen Amtsgericht:
Verkehrswert Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks 017K 021/21
,,Virchowstr. 83/Seilerstr. 5°, 46147 Oberhausen Aktenzei .
. . . enzeichen Gutachter:
betrdgt am Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 23-08-AG-VG
1/1 Anteil: - Datum:
' 2.000.000,- € 11. September 2023
6/8 Anteil: - Umfang des Gutachtens:
1.500.000,- € 36 Seiten zzgl. Anlagen

Ausfertigungen:
4-fach zzgl. 1 Ausfertigung
fiir den Sachversténdigen

__ . Ausfertigung

Vorderansicht Riickwirtige Ansicht
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ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE

Objekt:

Art der Nutzung:

Ausgangsdaten

Virchowstr. 83/Seilerstr. 5, 46047 Oberhausen

Biiro-/Verwaltungsgebiude ,,Virchowstr. 83 mit 8 Garagen und
25 PKW-Stellplitzen im riickwartigen Hofbereich sowie
2 Wohnungen im Gebaudeteil ,,Seilerstr. 5¢

Wertermittlungsstichtag: 16. Juni 2023 Tag der Ortsbesichtigung
Grundstiicksgrofie: 1.325 m? Flurstiick 595
Baujahr: 1989/90 Fertigstellung/Erstbezug
Nutzfliichen: 2.017,69 m? Biiro-/Nebenfliichen (ohne Funktionsrdiume)
Wohnflichen: 256,01 m? 2 Wohnungen im 3. OG/DG (Seilerstr. 5)
Bewertungsergebnisse
Ertragswert: 2.000.000,- €
Sachwert: entfiillt
Verkehrswert: 2.000.000,- € 1/1 Anteil
1.500.000,- € 6/8 Anteil

Dorsten, den 11. September 2023

(Dipl.-Ing. M. Miiller)

- offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicks bewertung
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Anlage 1 - Orientierungsplan

Anlage2 - Stadtplanausschnitt

Anlage3 - Katasterkarte

Anlage4 - Grundriss-/ Schnittzeichnungen
Anlage 5 - Lichtbilder des Bewertungsobjektes
Anlage 6 - Nutz-/Wohnflachenberechnung aus dem Bauantrag zur Nutzungsinderung 2018

Anhang

Auskunft tiber bergbauliche Verhéltnisse

Bescheinigung tiber ErschlieBungsbeitrige
Baulastenauskunft
Anmerkung

Die beim Ortstermin anwesende MitarbeiterInnen der Mieterin haben die Genehmigung zur Verdffentlichung
der Innenfotografien erteilt.
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

ALLGEMEINE GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der ,,Jmmobilienwertermittlungsverordnung® (ImmoWertV 2021)
zu beachten. Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten, den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wére (§ 194 BauGB).

Zur Verkehrswertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes/des Einzelfalles unter Be-
riicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstén-
de des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt nach §§ 13 bis 17 ImmoWertV.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder
ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind insbesondere die allgemeinen Wert-
verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittli-
cher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschédden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen erheb-
lich abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktge-
rechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Bei der Anwendung des
jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahrens nicht beriicksichtigte wertbeeinflussende Umstidnde sind
erginzend zu beriicksichtigen.

VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Im vorliegenden Fall ist der 6/8 Anteil an einem Biiro-/Verwaltungsgebdude ,, Virchowstr. 83 mit 8§ Garagen
und 25 PKW-Stellpldtzen sowie 2 Wohnungen im 3. OG/DG des Gebdudeteils ,, Seilerstr. 5° zu bewerten. Die
Bewertung erfolgt nach den Grundsétzen der Immobilienwertermittlungsverordnung nach dem Ertragswertver-
fahren. Bei renditeorientierten Immobilien (gilt auch fiir das Bewertungsobjekt) ist eine Sachwertermittlung nicht
zweckdienlich und entfillt.

Im Gegensatz zu der Bewertung von Ein-/Zweifamilienhdusern, bei denen allgemein auch das Sachwertverfahren
Anwendung findet und entsprechende Marktanpassungsdaten vorliegen, liegen bei der Bewertung von Miet-
wohnhédusern keine Erkenntnisse zur Anpassung an die Marktlage gemiB § 8 Abs. 2 ImmoWertV vor. Ent-
sprechende Marktuntersuchungen werden seitens der Gutachterausschiisse nicht durchgefiihrt, da die Anwen-
dung des Sachwertverfahrens bei derartigen Renditeobjekten nicht den Gepflogenheiten des Immobilienmarktes
entspricht.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zugrundelegung der aktuellen Bodenrichtwerte des ortlichen Gut-
achterausschusses, die letztmalig zum 01.01.2023 festgestellt worden sind. Unterschiede in den wertbestimmen-
den Eigenschaften wie auch zeitliche Verdnderungen werden durch angemessene Zu- oder Abschlige beriick-
sichtigt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansdtze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertré-
ge/ Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssétzen und ortlicher Markteinschitzung nach Analyse vor-
liegender Grundstiicksmarktberichte der ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfeh-
lungen der einschligigen Fachliteratur beriicksichtigen.
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Dem Bewertungsobjekt werden marktiiblich erzielbare Ertrige (Nettokaltmieten ohne Nebenkosten) zugrunde
gelegt, die unter Beriicksichtigung allgemeiner Vermietungskriterien wie Lage innerhalb des Stadtgebietes,
Baujahr und Modernisierungszustand, der wirtschaftlichen Nutzungsmdéglichkeiten, sowie Ausstattung, Zu-
schnitt und GroBe der jeweiligen Nutzungseinheiten angemessen und langfristig erzielbar sind.

Falls erforderlich werden im Berechnungsverfahren abschlieBend Minderwerte wegen Bauschdden oder Bau-
méngeln wertméifig angemessen beriicksichtigt, d.h. die Auswirkung auf den Verkehrswert werden in diesem
Gutachten nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf} unter Beachtung der beste-
henden technischen Wertminderung des Gebédudes (normale Alterung) beriicksichtigt (siche Vorbemerkung zur
Gebidudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021, giiltig ab 01.01.2022)
¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)

LITERATUR

e Jogels Wertermittlung - marktgerecht

o Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

e Raossler/Langler/Simon Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

o Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten

o Kleiber/Simon Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
o Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV, praxisnahe Erlauterungen zur

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Oberhausen vom 05.01.2023, AZ: 017 K 021/21

Beschliisse des Amtsgerichtes Oberhausen vom 06.04.2022/04.01.2023

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen vom 26.04.2021

Erkundigungen bei den Fachdmtern der Stadt Oberhausen (u.a. Einsicht in Bauakte des Bauordnungsamtes)
aktueller Katasterplan

Mietspiegel der Stadt Oberhausen

Grundstiicksmarktberichte und Richtwertkarten der Gutachterausschiisse

sonst. Immobilienmarktberichte (IVD-Preisspiegel, Immopromeo, u.a.)
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ALLGEMEINE ANGABEN

Eigentiimer:

Katasterbezeichnung:

Nutzung It. Grundbuch:

Grundbuchbezeichnung:

Rechte:

Grundbuchbelastungen:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

*) zu 6/8 Anteil

Gemarkung: Oberhausen
Flur: 29
Flurstiick: 595

Fliche: 1.325 m?

Gebiude-/Freifldche ,,Virchowstr. 83/Seilerstr. 5

von Oberhausen, Blatt 4236

Im Bestandsverzeichnis des v.g. Grundbuches sind keine Rechte
eingetragen

In Abt. II des v.g. Grundbuches sind folgende Belastung eingetra-
gen:

Ifd. Nr. 1: geloscht

Ifd. Nr. 2
NiefBbrauchrecht fiir*), eingetragen am 10.09.2014

Ifd. Nr. 3
NiefSbrauchrecht fiir*), eingetragen am 10.09.2014

Ifd. Nr. 4
Riickauflassungsvormerkung fiir*), eingetragen am 10.09.2014

Ifd. Nr. 5
Riickauflassungsvormerkung fiir*), eingetragen am 10.09.2014

Ifd. Nr. 6
Eigentumsiibertragungsvormerkung fiir*), eingetragen am 19.03.
2018

Die Belastungen bleiben auftragsgemdfi unberiicksichtigt, d.h. im Rahmen
dieser Verkehrswertermittlung wird ein belastungsfreier Zustand unterstellt.
Evtl. in Abt. 11l eingetragene Grundpfandrechte sind in diesem Gutachten
weder aufgefiihrt noch bei der Bewertung beriicksichtigt.

Abhiingig von der grundbuchlichen Rangposition der Rechte ist es moglich,
dass mit dem Zuschlag alle im Grundbuch eingetragenen Rechte erldoschen,
dem Ersteher die Immobilie also (im Grundbuch) lastenfrei iibertragen wird.
Es kann aber auch vorkommen, dass alle oder einzelne Rechte im Grundbuch
bestehen bleiben. Ob und welche Rechte im Grundbuch bestehen bleiben,
stellt das Gericht im Versteigerungstermin fest; entsprechende Ersatzwerte
werden durch das Gericht festgesetzt.

Wenn Rechte bestehen bleiben, gehen die Verpflichtungen hieraus mit der
Erteilung des Zuschlags auf den Ersteher iiber.
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Baulasten: Im Baulastenverzeichnis der Stadt Oberhausen keine Baulasten ein-
getragen. Die schriftliche Auskunft der Stadt Oberhausen mit ist dem
Gutachten im Anhang beigefiigt.

Auftraggeber: Amtsgericht Oberhausen, Aktenzeichen: 017 K 021/21

Aufgabe des Gutachtens: Verkehrswertermittlung {iber ein Biiro-/Verwaltungsgebidude mit 2
Wohnungen, 8 Garagen und 25 PKW-Stellplidtzen in einer
Zwangsversteigerungssache*) — betroffen ist in diesem Fall ein

6/8 Eigentumsanteil
Mietverhiltnisse: Das gesamte Objekt ist vermietet™).
Ortsbesichtigung: Die Ortsbesichtigung erfolgte am 26.06.2023 durch den Sachver-

standigen Dipl.-Ing. Manfred Miiller in Anwesenheit einer Vertrete-
rin der Mieterin®).

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - ALLGEMEINE MERKMALE

Grundstiicksart:

Wohnlage:

Geschiiftslage:

Bebauung der niheren Umgebung:

Infrastruktur:

Straflenbau und ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrslage:

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude:

Geschiftsgrundstiick

zentrale Lage in Oberhausen

Nebenlage fiir die ausgeiibte Biiro-/Verwaltungsnutzung

iiberwiegend 3- bis 4-geschossige, geschlossene Wohnbebauung
unterschiedlichen Baujahres, vereinzelt Gewerbeeinheiten/Léden im
Erdgeschoss

zentrale Lage in Alt-Oberhausen mit sehr gilinstiger infrastrukturel-
ler Ausstattung

Die angrenzenden ,,Virchowstr./Seilerstr. sind endgiiltig ausgebaut,
asphaltierte Fahrbahn, bds. gepflasterte Biirgersteige und Park-
bereiche (kostenpflichtiges Parken), straBBenbegleitend Bauman-
pflanzungen, Stralenbeleuchtung/-kanalisation vorhanden.

Fernwérme-, Wasser- und Stromversorgung iiber ortliche Versor-
gungsunternehmen. Die Entsorgung erfolgt iber Grundleitungen an
die stédtische Kanalisation.

inner- und iiberdrtlich gute StraBenanbindungen, iiber B 223 gute
Anbindung zur Autobahn A42, Anschluss-Stelle OB-Zentrum in
~3 km bzw. A40, Anschluss-Stelle Miilheim-Diimpten in ~2,5 km

Biiro-/Verwaltungsgebdude, 4-geschossig mit DG-Ausbau, nicht
unterkellert, 8 Garagen und 8 iiberdachte PKW-Stellplitze im
Gebéudetrakt ,,Seilerstralie”, Baujahr 1989/90
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - SPEZIELLE MERKMALE

Grundstiicksschnitt: Eckgrundstiick mit unregelmifigem Zuschnitt, grenzstindige Bau-
weise
Oberflichengestaltung: eben, normale Hohenlage zur angrenzenden Strafe, riickwartige

Flachen gepflastert (PKW-Stellplétze)

Baugrund: nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhiltnisse unterstellt

Altlasten: Lt. Angabe des Umwelt-Amtes der Stadt Oberhausen besteht auf
dem Bewertungsgrundstiick kein Bodenbelastungsverdacht.

Falls auf dem Bewertungsgrundstiick unbefestigte Freiflichen vor-
handen sind, gelten zusitzlich folgende Aussagen: Die Untersu-
chungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte fiir das gesamte
Stadtgebiet von Oberhausen haben ergeben, dass die naturnahen
Boden, einschlieBlich der Gartenbdden und den vor ldngerer Zeit
(vor ca. 1970) als Kulturboden aufgetragenen natiirlichen Bodenma-
terialien, mit Schadstoffen oberhalb der Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) belastet sind.

Daher kann eine genehmigungs- oder anzeigepflichtige Nutzungs-
dnderung Hinweise zum Umgang mit dem Oberboden enthalten.

Bergbauliche Einfliisse: Nach Angaben der Bezirksregierung Arnsberg ist im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter
tages- oder oberflichennaher Bergbau dokumentiert.

Das Bewertungsgrundstiick liegt {iber dem auf Steinkohle und Eisen-
erz verlichenen Bergwerksfeld ,,Roland, {iber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,,Concordia“ und {iiber dem auf Eisenerz
verliechenen Bergwerksfeld ,,Neu Essen®.

Der aktive Bergbau ist seit Jahrzehnten stillgelegt. Nach allgemeiner
Lehrmeinung sind die Bodenbewegungen spédtestens nach 5 Jahren
abgeklungen. Mit Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist dem-
nach aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

Bei anstehenden Baumafnahmen ist grundsitzlich eine Anfrage an
die Bergwerkseigentiimer zu stellen, ob und welche Anpassungen
und SicherungsmafBnahmen erforderlich sind.

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung ist dem Gutachten im
Anhang beigefiigt.
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Bauleitplanung: kein Bebauungsplanbereich, die Beurteilung der Grundstiicksqualitét
erfolgt nach § 34 BauGB ,,im Zusammenhang eines bebauten Orts-
teiles

Tatsichliche wirtschaftliche Ausnutzung: Biiro-/Verwaltungsgebdude mit 2 Wohnungen, 8 Garagen und 8

iiberdachten PKW-Stellpldtzen im Gebéudeteil ,,Seilerstralle, ferner
17 PKW-Stellpldtze im riickwirtigen Hofbereich. Das gesamte
Objekt ist seit Anfang 2023 neu vermietet.

ErschlieBungsbeitrag: Die ErschlieBungsabteilung der Stadt Oberhausen bescheinigt, dass:

- Erschlieffungsbeitrdge gemil §§ 127 ff. BauGB fiir die Her-
stellung der ErschlieBungsanlage ,,Virchowstr./Seilerstr.” als
gezahlt gelten

- Kanalanschlussgebiihren in fritheren Jahren gezahlt wurden, so
dass Kanalanschlussbeitrdge nach Landesrecht nach derzeitiger
Rechtslage nicht fillig werden.

- Straflenbaubeitrige nach § 8 KAG NRW konnen grundsétzlich
fir AusbaumalBBnahmen erhoben werden.

Die Anliegerbescheinigung der Stadt Oberhausen ist dem Gutachten
im Anhang beigefiigt.

Baurechtliche Merkmale: Die Bauakte der Stadt Oberhausen wurde eingesehen. Die Haupt-
akte zum Bauvorhaben war nicht greifbar, somit konnte der Geneh-
migungsstand einschl. moglicher baubehodrdlicher Auflagen nicht
iiberpriift werden.

Es wurde lediglich eine Akte ,,Bescheinigungen® iiber technische
Ausbauteile und Unternehmerbescheinigungen im Rahmen der
Gebrauchsabnahme vorgefunden. Danach ist das Objekt unter Bau-
schein-Nr. 19/89 vom 06.01.1989 und Nachtrag Nr. 817/89 vom
05.07.1990 genehmigt.

Mit Schreiben vom 09.08.1990 wurden die geforderten Bescheini-
gungen bzw. Nachweise nachgereicht.

Dariiber hinaus wurden in der Bauakte die nachfolgend aufgefiihrten
Vorginge vorgefunden:

Nachtrag zum Baugesuch vom 06.01.1989 mit der Genehmigungs-
Nr. 817/89 vom 06.06.1989 — Seilerstr. 5, Vorhabenbezeichnung:
Errichtung einer 4 2-Raum-Wohnung im Dachgeschoss des Hauses
Seilerstr. 5 als zweite Wohnung. Bauantrag vom 05.02.1990. Nach-
tragsgenchmigung vom 05.07.1990.

Nutzungsinderung im Bereich EG/DG, Nachtrag zu Bauschein-Nr.
817/89 und 19/89 vom 06.06.1989, Bauschein-Nr. 897/92, Vor-
habenbezeichnung: Errichtung von Biirordumen im Erd- und Dach-
geschoss. Schlussabnahmeschein vom 21.12.1992.

Ferner wurde eine Baugenehmigung vom 18.12.2018 unter der Bau-
schein-Nr. 01417-18-04 erteilt, Vorhabenbezeichnung:
Nutzungsdnderung: ,,Umbau des vorhandenen Biirogebdudes zu
Apartments: EG/I. OG 26 Seniorenapartments, 2./3. OG 36 Studen-
tenapartments ““ - das Vorhaben wurde nicht ausgefiihrt.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Vorbemerkung: Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf dominierende Bau-
teile, Zustands- und Ausstattungsmerkmale, wie sie im Rahmen der
Ortsbesichtigung angetroffen wurden und soweit die Raumlichkeiten
zugénglich waren.

1! Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern
beruhen Angaben iiber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf
vorliegende Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

!! Insbesondere konnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
gemil § 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen iber Zustand
und Aufbau von Flachddchern und deren Dichtungen, Holzschéd-
linge, Rohrleitungs- oder SteinfraB3, statische Probleme sowie Anga-
ben iiber den Baugrund und dessen Tragfihigkeit oder Ursachen fiir
erkennbare Bauméngel oder Bauschédden getroffen werden. Speziell
bei élteren Gebduden mit statisch relevanten Holzbauteilen konnen
nicht erkennbare Holzschidden (tierischer Schédlingsbefall bzw.
Féulnis-/ Schwammbefall) die Standsicherheit und Restnutzungs-
dauer der Gebdude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen
an den sichtbaren Bauteilen, weitergehende Untersuchungen bau-
physikalischer Art oder die Funktionspriifung der Bautechnik wurde
nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schad-
stoffbelasteten Baustoffen (z.B. Asbest, Formaldehyd, etc.) unter-
sucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unter-
stellt, falls Schiaden/Méngel nicht nachfolgend erwdhnt sind. Die
Beriicksichtigung von evtl. Bauméngeln oder Bauschédden als Min-
derwert im Rahmen des Wertgutachtens kann nur nidherungsweise
unter Beriicksichtigung der technischen Wertminderung im Rahmen
der festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in Ansatz
gebrachte Minderwert entspricht nicht dem tatsidchlichen Kosten-
aufwand zur Wiederherstellung/Instandsetzung.

I Fiir eine derartige Schadensbewertung wéren Spezialuntersuchun-
gen erforderlich. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, dass es sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein
Bausubstanz- oder Schadensgutachten handelt.

Gebiudeklasse: Biiro-/Verwaltungsgebidude, 4-geschossig mit DG-Ausbau
Unterkellerung: nicht unterkellert

Dachausbau: voll ausgebaut (Biiro- und Wohnnutzung)

/7
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Fundamente:

Geschossauflenwiinde:

Tragende/nichttragende Innenwénde:

Feuchtigkeitsisolierung:

Trittschall-/Wirmedimmung:

Decken:

Treppenkonstruktion/
Treppenhausgestaltung:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwiisserung:

Auflenwandflichen:

BUROTRAKT ,,Virchowstr. 83¢

BAUART

Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit

Mauerwerk der Bauzeit

wie vor

senkrechte und waagerechte Feuchtigkeitssperren der Bauzeit
entsprechend der Bauzeit

Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich entsprechend der
Bauzeit

Haupttreppenhaus zur ,, Virchowstrafle (Biirobereich)

Zugang iiber 2-fliigelige Alutiir/'Windfang, gewendelte Stahlbe-
tontreppe mit Fliesenbelag, Winde Kunststoffreibeputz, Kunststoft-
fenster mit Isolierverglasung, Rauchschutztiiren zu den abgehenden
Flurbereichen, Aufzugsanlage Tragkraft 1.000 kg/ 13 Personen,
Baujahr 1989,

Nebentreppenhaus zur ,, Seilerstr. “ (Wohnbereich)
Zugang iiber dunkle Kunststofftiir mit Isolierglaseinsatz, Klingel-/
Sprechanlage und elektr. Tiiroffner, Briefkésten auflerhalb.

Stahlbetontreppe mit Terrazzobeldgen, Stahlgeldnder, Kunststoff-
handlauf, Wande Kunststoffreibeputz, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, Heizkorper auf den Podesten, Aufzugsanlage mit 3 Hal-
tepunkten (EG, 3. OG, DG), Tragkraft 320 kg/ 4 Personen, Baujahr
1989

Satteldach in Holzkonstruktion
Betondachsteine
Rinnen und Fallrohre Zinkblech bzw. Kastenrinnen/innenliegend

z.T. verblendet, z.T. Sichtbeton

INNENAUSBAU - wesentliche Ausstattungsmerkmale

Decken: verputzt/gestrichen, Eingangsfoyer/Flurbereiche abgehingte Decken
mit Einbauleuchten
Wiinde: verputzt, tapeziert, gestrichen (Raufaser)
Wandplattierungen: WC-Bereiche deckenhoch gefliest
/~
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Oberboden:

Tiiren:

Fenster:

Fensterbinke:

Rollléiden:

Balkon/ Loggia:

besondere Ein- oder Anbauten:

Elektroinstallation:

Sanitérinstallation:

Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Ausstattung:

Modernisierung, Instandsetzung:

Bau-/ Unterhaltungszustand:

Réiumliche Aufteilung:

WC-Bereiche und Flure gefliest, Biirordume PVC

zu den Biirordumen (EG — 3. OG) iiberwiegend Ganzglastiiren in
Stahlzargen, zu den WC-Bereichen glatte Furnierholztiiren in Stahl-
zargen

braune Kunststofffenster (Holzstruktur) mit Isolierverglasung
Kunst- oder Naturstein

Teilbereiche mit Aulenjalousien (Sonnenschutz)

nicht vorhanden

Kabelkanile, Steckdosenleisten, Klimageréte fiir die Biiros im DG
ausreichend Brennstellen und Steckdosen entsprechend der Bauzeit

in den jeweiligen Etagen bzw. Funktionsbereichen WC-Bereiche fiir
Damen und Herren

Herren-WC: Vorraum mit Handwaschbecken, 2 Urinalbecken, abge-
trenntes Stand-WC mit PVC-Spiilkasten — weille Sanitirobjekte, z.T.
innenliegende Raume, Elektroliifter

Damen-WC: Vorraum mit Handwaschbecken, abgetrenntes Stand-
WC mit PVC-Spiilkasten — weille Sanitdrobjekte, z.T. innenliegende
Réaume, Elektroliifter

Behinderten-WC: Vorraum mit Urinalbecken, Waschtisch, abge-
trenntes Stand-WC — weille Sanitdrobjekte

Warmwasserzentralheizung mittels Fernwirme, die Ubergabestation
befindet sich im Funktionsbereich des EG (linker Gebaudeteil). In
den Biirordumen Heizkorper mit Thermostatventilen, z.T. digitale
Verbrauchsableseeinheiten.

EL-Untertischgerdte in den Sanitirrdumen

ALLGEMEINE BEURTEILUNG
zeitgemale Bliroausstattung
keine festgestellt oder angegeben

Dem Alter entsprechend normaler Bau- und Unterhaltungszustand.
Das Objekt stand iiber Jahre leer und wurde Anfang 2023 neu ver-
mietet.

Die Grundrisse sind zweckmiBig/funktionell.
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WOHNBEREICH ,,Seilerstr. 5% (2 Wohnungen im 3. OG/DG)

INNENAUSBAU - wesentliche Ausstattungsmerkmale

Decken: verputzt/gestrichen, im Wohnzimmer DG offene Sichtbalken

Wiinde: verputzt, tapeziert

Wandplattierungen: Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiichen, Nassrdume decken-
hoch gefliest

Oberbéden: iiberwiegend gefliest, Schlafraume Laminat oder Teppich

Tiiren: Wohnungsabschluss- und Innentiiren als Furnierholztiiren mit Futter

und Bekleidung (Eiche rustikal bzw. Buche), zum Wohnzimmer
nachtréglich installierte PVC-Falttiir bzw. mit Glaseinsatz

Fenster: braune Kunststofffenster (Holzstruktur) mit Isolierverglasung, im
DG Dachfldchenfenster mit Unterlicht

Fensterbinke: Kunst- oder Naturstein

Rollliden: im Wohnzimmer Kunststoffrollliden mit Automatikantrieb, sonst
Innenjalousien (Sonnenschutz)

Loggia: Stahlrahmengeldnder auf Betonsockel mit integrierten Beton-
Pflanzgefdflen, Boden Betonplatten (vermutlich auf Stelzlager), im
DG Uberdachung in Holzkonstruktion mit einfachen Schilfrohr-

matten
besondere Ein- oder Anbauten: keine
Elektroinstallation: ausreichend Brennstellen und Steckdosen entsprechend der Bauzeit,

Sprechanlagen und elektrische Tiiro6ffner

Sanitirinstallation: Wohnung im 3. OG

wc
Waschtisch, Hiange-WC mit Keramikspiilkasten, Waschmaschinen-
anschluss — farbige Sanitirobjekte (grau), Erstausstattung der Bau-
zeit

Bad:

Doppelwaschtisch, Bidet, Hinge-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten,
Dusche mit Kabinenwandabtrennung, Einbaubadewanne — farbige
Sanitirobjekte (beige), Erstausstattung der Bauzeit, innenliegender
Raum

/7
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Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Ausstattung:

Modernisierung, Instandsetzung:

Bau-/ Unterhaltungszustand:

Réumliche Aufteilung:

Entwésserung:

Versorgungsanschliisse:

Einfriedung:

Hof-, Wege-, sonstige Befestigung:

besondere Bauteile:

sonstige Aufienanlagen:

Garagen/Stellpliitze:

DG-Wohnung

wc
Waschtisch, Hinge-WC mit Keramikspiilkasten, Waschmaschinen-
anschluss — farbige Sanitirobjekte (grau), Erstausstattung der Bau-
zeit

Bad:

Doppelwaschtisch, Bidet, Hinge-WC mit Unter-Putz-Spiilkasten,
Einbau-/Eckbadewanne — farbige Sanitdrobjekte (beige), Erstausstat-
tung der Bauzeit

Warmwasserzentralheizung mittels Fernwirme, die Ubergabestation
befindet sich im Funktionsbereich des Biirotraktes. In den Wohn-
rdumen Heizkdrper mit Thermostatventilen.

EL-Durchlauferhitzer

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Bauzeitstandard
keine festgestellt oder angegeben

Beide Wohnungen standen am Tage der Besichtigung leer, dem
Alter entsprechend normaler Bau- und Unterhaltungszustand.

Wohnung 3. OG: funktioneller Grundriss, Bad innenliegend

Wohnung im DG: individuell zugeschnitten, Wohnzimmer als
Durchgangsraum, groB3er Kiichen-/Essbereich

AUBENANLAGEN
Anschluss an stidtische Kanalisation
Wasser, Strom, Fernwéirme

riickwértig Stabgitterzaun

riickwiartiger Hofbereich und Passage insgesamt gepflastert
Eingangsstufenpodest (4 Stufen) mit Uberdachung/Beleuchtung
keine

8 Garagen im Gebdudetrakt ,,Seilerstraie”, Stahlschwingtore zur
Stralenseite. Im riickwiértigen Hofbereich befinden sich 8 offene,
iiberdachte Stellplatze im Gebédudetrakt ,,SeilerstraBBe* und 17 PKW-
Stellpldtze im Hofbereich.

/7
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6.0. NUTZ-/WOHNFLACHENBERECHNUNG

Die Nutz- und Wohnflichen wurden aus den Bestandspldnen zum Bauantrag gem. Baugenehmigung 1417-18-04
vom 18.12.2018 im Rahmen der seinerzeit geplanten Nutzungsinderung/Umbau des Biirogebdudes entnommen.
Die entsprechenden Planunterlagen und Wohn-/Nutzflachen sind dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

Die nachfolgend aufgefiihrten Nutz-/Wohnfldchen beinhalten Verkehrsflachenanteile, jedoch keine Funktions-
flachen.

Nutzflichen Erdgeschoss

Windfang ........ccceeveeieveniniieeneeeeens = 8,78 m?
Eingangshalle..........ccccevvevvenveniennrennen. = 41,12 m?
PUtzen ........ooooveeiiiiiieiieeeeeee e, = 6,86 m?
Information ........ccccccoeeveevviiiiiiiiiiiiiin, = 16,22 m?
FIUL oo = 27,30 m?
VPA oo = 16,88 m?
Absch. LTRu..cc.oooiiiiieieeeee = 16,84 m?
Besprechung..........occceveevienieneenienene = 16,80 m?
Besprechung..........cccevvevienienienieene, = 10,71 m?
TeekUChe.......oovvvieiiiiiiiiiieeee, = 2,06 m?
BUIO oo = 16,61 m?
BUro ..o = 16,94 m?
BUIO oo = 16,97 m?
WC-VOIraum ......ccoceeveeeeeieeeiiiiieeeeeeeennn = 2,32 m?
WC-Damen.......ccooveeeeeeeeeeiinieeeeeeeeeenns = 5,78 m?
WC-Herren........ccoooveeeeevieeeeiiee e = 897 M2 e = 231,16 m?

Nutzflichen 1. Obergeschoss

Treppenhaus.........cccceeeevvenieenieenieeneenen. = 3,94 m?
BUIO oo = 16,37 m?
Registratur........cccceeveereenienienieeieeee = 17,33 m?
BUro ..o = 23,27 m?
BUIO e = 23,27 m?
BUIO e = 17,33 m?
Antragsannahme ............cccoeeeevveniennnnnne. = 16,38 m?
FIUL oo = 45,41 m?
TeekUChe......ooovvveiiiiiiiiiiii e, = 5,32 m?
BUro ..o = 16,88 m?
BUro ..o = 17,31 m?
BUIO e = 17,30 m?
BUIo ..o = 17,30 m?
BUIo oo = 17,29 m?
BUIO e = 16,99 m?
Wartezone ......ccooeveveveeeeeeeeeeeeeieeiiieneenn, = 62,05 m?
Treppenhaus.........ccceeeveevveenieenieenieenieennen. = 12,09 m?
Antragsannahme ...........ccceeevevveneennnene. = 16,63 m?
Schreibk. ..oooveeeiiiieiiiee, = 17,28 m?
Datenverarb..........coocvveevvveeiiiiieeeeeieen. = 11,35 m?
Datenverab. .........cooovvviivviiiiiiieeeeeeen = 11,33 m?
BUIO oo = 11,31 m?
BUIo oo = 11,30 m?
WC-Damen.........ccoovvuvveeeeieeeeecirieeneeen. = 8,31 m?
WC-Herren.....cooovvevevveeiiiiiiiieiiieii, = 801 M2 e = 441,35 m?
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Ubertrag................. = 441,35 m?
TeeKUChe.......ooovveviiiiiiiieieee, = 1,58 m?
BUIO oo = 17,01 m?
BUTO ., = 17,45 m?
BUIO oo = 17,33 m?
BUIO oo = 17,34 m?
WC Vorraum.......ccceeeeeeeeeecccvneeeeeeeeeennns = 2,38 m?
WOC-Herren.....ccooooeeiiieeeieeeeeieeeeen = 8,92 m?
FIUT oo = 34,03 m?
WC-Damen.......ccoovveeeeeeeeiiiiiieeeeeeeeennn, = 5,25 M2 oo = 562.64 m?
Nutzflichen 2. Obergeschoss
Treppenhaus........cccceveeveenienienieneenen, = 4,00 m?
Botenraum..........coooeevvveeeeiiiiiiiiiieeeeeene = 21,98 m?
Registratur.........cccvevvevienieniecieeieeeene = 22,94 m?
Registratur.........ccceeveenieneenieniecieeeee = 52,92 m?
Antragsannahme ..........cccccoeceeveeneennenne. = 16,38 m?
FIUT oo = 45,41 m?
TeeKUChe.....covvvvieeeiiiieeieeeee e, = 5,32 m?
RESEIVE i = 16,88 m?2
BUro ..o = 17,31 m?
BUro ..o = 17,30 m?
BUIO oo = 17,30 m?2
BUro ..o = 17,29 m?
BUro ..o = 16,99 m?
INFO .o, = 21,19 m?
Wart€ZONe ........cooovvvuveeeeeeieeeeeiieeeeeeeenn = 40,52 m?
Treppenhaus.........cccoeevevieenieeneenieeneennen. = 12,09 m?
Antragsannahme ...........cccoeeeevvenvennnnne = 16,63 m?
RESEIVE oo = 17,28 m?
BUro ..o = 17,23 m?
BUro ..o = 17,21 m?
Putzraum........ccoeevvevviiiinin = 11,30 m?
WC-Damen.......ccooveeeeieeeeciiieieeeeeeeeenns = 8,31 m?
WC-Herren.......ccoovvveeeeeeeeeciieeeeeeeeen, = 8,01 m?
TeekUChe.......oovvviiiiiiiiiiiie e, = 1,58 m?
BUro ..o = 17,01 m?
BUro ..o = 17,45 m?
BUIO e = 17,33 m?
BUIO oo = 17,34 m?
WC-VOorraum ........ccceeeeeeeevivneeeeeeeeeennnns = 2,38 m?
WOC-Herren.....cccoovviiiieeeieeeeiieeeeeee = 8,92 m?
FIUT oo = 34,04 m?
WC-Damen.........ccoevveeeeecnveeeecnieeeeenenn, = 5,25 M2 i = 563,09 m>
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Nutzflichen 3. Obergeschoss

Technische Einrichtung ......................... 34,80 m?

Schulungsraum............cccoeeveeveeciiecreennns = 17,33 m?

Schulungsraum...........ccceeveevieerienneennens = 16,38 m?

FIUT oo = 18,68 m?

TeekUChe....ccovvviiieiiiiieeie e, = 5,32 m?

Verbrauchslager.........ccoccvevverieniennnne. = 16,66 m?

Verbrauchslager...........ccoeeveevereninnennnns = 17,59 m?

WC-Herren.......ccoovvveeeeeeeeecciieeeee e, = 11,07 m?

Wartezone .......ccocevveeeeeeeeecciieeeee e, = 62,03 m?

Treppenhaus........ccccceveevienienienieneenen. = 12,09 m?

Bearbeiter.........ooovvviiiieiiieeeiieeeeeee, = 17,01 m?

ATChIV oo = 17,28 m?

Bearbeiter......ooovviiveiiiiiiiieieieeeeeeen = 34,59 m?

Schulungsraum...........cccceeveevieeiennenniens = 71,69 m?

Psychologie.......cccevverienienienieeieeeene = 17,01 m?

Psychologie.........cceeceevienienienienieene = 17,34 m?

WC-Damen ........ccooevuvvveeeieeeiiiiineeeeeeennn = 11,42 m?

WC-Damen.......ccooveeeeeeeeeeiiiieeeeeeeeeenns = 11,99 m?

FIUr.ooo e = 2334 Moo = 433,62 m?

Nutzflichen Dachgeschoss

BUIO oo 42,56 m?

BUro ..o = 9,54 m?

Treppenhaus.........cccceveevienieneenieneennen. = 31,12 m?

FIUT oo = 21,29 m?

Abstellraum..........ccoceveeevveeieiieeeeeeieene. = 14,91 m?

Abstellraum.........cooovvvveeieiiiiiiiiiieeeee, = 11,71 m?

BUIO e = 28,19 m?

BUro ..o = 16,57 m?

BUro ..o = 16,57 m?

BUIO oo = 16,61 m?

WC-Herren.......ccoovvveeeeeeeeeecieeeeeeeeee, = 6,41 m?

WC-Damen .......ccocvveeeeeeeeciiieieeeeeeeeennns = 6,41 m?

Teekliche......oooviiiiiiieeviece e, = 5,29 M2 = 227,18 m>

Wohnfliche 3. Obergeschoss ..Seilerstr. 5¢

Garderobe...........ooovvveeieieiieeeeeeee, = 6,26 m?

WO e = 3,12 m?

KUChE ... = 12,02 m?

Kind ..oooooeeiieiiiiiiieee e = 21,23 m?

FIUT oo = 15,67 m?

Bad .o = 7,15 m?

Schlafen .......ccoovevveiiiiiiiiieeeecee e, = 21,30 m?

WORNNEN......ooiiiiiiiiiiieeeeee e, = 31,10 m?

Loggia (Ansatz zu 50 %) ..cveevveereveneeeneeennenn = 4,95 M2 = 122.80 m?
/r
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Wohnfliche Dachgeschoss ..Seilerstr. 5
WC e = 3,28 m?
KGChE .., = 7,21 m?
ESSEN ..uuvvviiiiiiiieeeeeee e = 8,71 m?
FItNeSS oo = 11,62 m?
Bad.....ooooiiieeeeee e, = 8,71 m?
FIUL oo, = 7,50 m?
Kind .ooooooeiiiiiiiiiieee e = 13,27 m?
EIteIN..ccvvieieeeieeeee e = 13,10 m?
Wohnen.......coovviveieiiieiieeee e, = 37,69 m?
FIUT oo = 6,63 m?
ADSt e = 5,98 m?
Dachterrasse (Ansatz zu 50 %) .........c........ = 9,51 M2 i 133.21 m?
Zusammenstellung der Nutz-/Wohnflichen
Nutzfldchen ,, Virchowstr. 83
Erdgeschoss ......cccecvevieenieenieenieeniienienen, = 231,16 m?
1. Obergeschoss .......ccveeveerveenieenieenieennen. = 562,64 m?
2. Obergeschoss ......coceevveenieenieeniienieennen, = 563,09 m?
3. Obergeschoss ......cocvveeveerieenieenieenieennenn = 433,62 m?
Dachgeschoss.......coovevierienienieeieeine = 227,08 M2 et 2.017,69 m?
Wohnfldchen ,,Seilerstr. 5 “
3. Obergeschoss ......cocveevveenieenieeniienieennen, = 122,80 m?
Dachgeschoss.......coovevierienienieeieene, = 133,21 N2 e 256.01 m?
Nutz-/Wohnflichen insgesamt........................... 2.273,70 m*
tatsdchlich realisierte, wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)
Grundstiicksfliche ...........cccceveneennee. = 1.325 m? (Flurstiick 595)
Grundflache (grafisch ermittelt) .......... = 654 m?
Anzahl der Geschosse..........ccceeeueenenn. = 4,7 (DG-Faktor = 0,7
Geschossflache..........cooveveveviiiiinnnn.n. = 654m? x 4,7 = 3.074 m?
tatsichlich realisierte WGFZ............ = 3.074 m? / 1.325m? = 2,32 oder rd. 2,3
/r
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GESAMTSTAND- UND RESTNUTZUNGSDAUER DER GEBAUDE

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer der Zeitraum anzusetzen, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes, wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten, konnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Mafinahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken.

Unter Beriicksichtigung von § 12 Abs. 5 und Anlage 1+2 ImmoWertV sowie in Anlehnung an die einschldgige
Fachliteratur (u.a. Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW — Modell zur
Ableitung von Liegenschaftszinssétzen, Stand 07/2013) ergeben sich im Hinblick auf Konstruktionsart, Bauaus-
filhrung, Alter und Zustand des zu beurteilenden Gebdudes nachfolgende Ansétze:

wirtschaftliche wirtschaftliche
Gebaude Baujahr Alter Gesamtstand- Restnutzungs-
dauer dauer
Jahre Jahre Jahre
Biirogebaude 1990 33 60 27

Im Rahmen der Berechnung wird fiir das Wohnhaus eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren
zugrunde gelegt.
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WERT DES GRUND UND BODENS

Fiir die Bodenwertableitung werden die nichstgelegenen und vergleichbaren Bodenrichtwerte fiir Wohngrund-
stiicke herangezogen, die durch den Gutachterausschuss Oberhausen letztmalig zum 01.01.2023 festgestellt
wurden (Quelle: www.boris.nrw.de).

Richtwert 2023 ermittelt zum 01.01.2023 durch den Gutachterausschuss Oberhausen
Definition: W —I-1V - 1,0 - 35, d.h. Wohnbaufliche, 3- bis 4-geschossig
Bebaut/bebaubar, ortsiiblich realisierte GFZ = 1,0, Grundstiicks-
tiefe 35 m, beitragsfrei
im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

Referenzlage: Virchowstr. 103 .......cccooieiieiienieniecieneeeeiens =

Durchschnittlicher Lagewert:

Zu-/Abschlag als Anpassung an die Marktlage - entfallt.............ccoeeeiiiiiiiiiiiiniiecieeeiee = g

spezieller Lagewert:

Zu-/Abschlag wegen Lagewertunterschied — entfallt .............ccovvevieiiiiieniiniienieciecieeeee, = +

230,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

230,00 €/m?

weitere Zu- oder Abschldge

+ 57,0 %

- 0,0%

+ 0,0%

+ 57,0 %

Zuschlag wegen hoherer baulicher Ausnutzung. Die Umrechnung
erfolgt nach Fachinformationen des ortlichen Gutachterausschusses
gem. Anlage 11 WertR. Danach ergibt sich bei einer GFZ von 2,3 ein
Verhiltnisfaktor von 1,57, das entspricht 57 % Zuschlag.

Abschlag fiir noch nicht gezahlte ErschlieBungsbeitrige — entfillt, das
Grundstiick ist nach Auskunft der ErschlieBungsabteilung der Stadt
Oberhausen erschlieBungsbeitragsfrei gemif § 127 BauGB

Sonstiges: entfillt

Zuschlag 70 230,- €/M2...c..iiiiiiiieiieiieieseeceese ettt saeas = +

131,10 €m?

Der Bodenwert des betroffenen Grundstiicks (Gesamtgrundstiick, 1/1 Anteil)
betrigt zum Bewertungsstichtag 16.06.2023 demnach:

Flurstiick 595:

1.325m? X 360,- €/M? oo =

361,10 €/m?
360,00 €/m*

477.000,- €

/7
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Rohertrag — marktiiblich erzielbare Miete

Mietwertableitung Biironutzung

n/Ertrige

Die marktiiblich erzielbare Miete/Ertrag fiir die Biironutzung wird auf der Grundlage verschiedener Gewerbe-

mietspiegel abgeleitet.

Im IVD-Preisspiegel NRW 2023 sind Biiromieten fiir unterschiedliche Orte dokumentiert, wobei zwischen einfa-
chem, mittlerem und gutem Nutzungswert der Biirolage unterschieden wird. Im Marktbericht ,,Immopromeo*

sind Biiromieten fiir Kernstidte des Ruhrgebietes dokumentiert.

Im Marktbericht Immopromeo 2023 sind durchschnittliche Biiromieten fiir Kernstidte des Ruhrgebietes (Ober-
hausen, Miilheim, Essen) fiir unterschiedliche Biirolagen dokumentiert.

Bei den abgeleiteten Mieten handelt es sich um nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten ohne Betriebs- und sonsti-
ge Nebenkosten. Die Mieten werden unter Beriicksichtigung der allgemeinen Mietpreisentwicklung, der festge-
stellten Ausstattungs- Zustands- und Gestaltungsmerkmale der Gebdude bzw. Gebédudeteile sowie der wirtschaft-

lichen Nutzungsmoglichkeiten {iber die festgestellte wirtschaftliche Restnutzungsdauer abgeleitet.

Ableitung nach IVD-Preisspiegel 2023

Stadt Nutzungswert in €/m?
einfach mittel gut

Vergleichsstdidte
Bottrop 5,98 7,85 10,15
Bochum 7,00 10,00 13,00
Castrop-Rauxel 4,50 6,50 8,00
Dinslaken 5,60 6,60 8,50
Duisburg 6,70 9,10 14,50
Essen 4,00 5,50 11,00
Gladbeck 6,50 8,00 13,00
Herne 4,20 490 5,45
Moers 6,50 8,00 9,00
Recklinghausen 6,70 9,00 12,00
Durchschnittswerte der Vergleichsstéidte 5,77 7,55 10,46
Im Marktbericht 2023 sind fiir den Bereich der Stadt Oberhausen keine Werte ausgewiesen.

Ausgangswert nach IVD-Preisspiegel 2023

mittlerer Nutzungswert der VergleiChSStAALE ........coevvieiiieiiiiciieiieieeeeeee et 7,55 €/m?
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Im Marktbericht ,,Immopromeo 2023 sind fir Kernstddte des Ruhrgebietes folgende durchschnittliche Biiro-
mieten dokumentiert:

Oberhausen Miilheim Essen
von — bis Mittelwert von — bis Mittelwert von- bis Mittelwert
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
bevorzugte Biirolage 6,00 - 10,00 8,00 6,80 - 9,80 8,30 7,00 - 14,00 10,50
mittlere Biirolage 5,00 - 8,00 6,50 5,00 - 7,00 6,00 6,00 - 9,00 7,50
einfache Biirolage 4,00 - 6,00 5,00 4,00 - 5,00 4,50 5,00 - 6,50 5,75
Zuschlige fiir Neubauten
und besondere Objekte +35,0% +30,0 % 0.A.

Ausgangswert nach Marktbericht Inmopromeo 2023
Mittlere Biirolage in ODErhaUSEN........cceiuieierieriieiieieieeie ettt ettt seeae e eeessesneeneensenes = 6,50 €/m*

Zusammenfassung der Marktberichte

Ausgangsmietwert ,,IVD-Preisspiegel® ..o = 7,55 €/m?
Ausgangswert ,, JIMMOPTOIMEO™ ........coiuieriieriieiiertietterteeiee et et et esteesteesseesseesseesseesseesseensnas = 6,50 €/m?
Mittelwert — mittlerer Nutzungswert/mittlere Biirolagen fiir Oberhausen.............ccccceceenenn. = 7,03 €/m?
Zu-/Abschlag als Anpassung an die Marktlage - entfallt...........c.coccooviiiieniiniinieneieeeee, = + 0,00 €m?

= 7,03 €/m?

weitere Zu- oder Abschlige:

- 5,0 %  Abschlag wegen innerortlicher, nicht werbewirksamer Biirolage.
Das Objekt stand vor der Neuvermietung 01/2023 einige Jahre leer.

+ 0,0 %  Zu-/Abschlag fiir Ausstattungsabweichungen - entfallt

+ 0,0 %  Zu-/Abschlag wegen GroBe — entfillt, da auch die Moglichkeit einer
Teilung/Vermietung in 2 bis 3 Einheiten (z.B. etagenweise Vermie-
tung) besteht

- 0,0 %  Abschlag fiir Gestaltungsnachteile - entfillt

- 5,0 %  Abschlag von 7,03 €/ ....cccuieiiiiiiieeeeeee et = - 0,35 €/m?
Mietwert BUrobereich ................coooviiiiiiiiiiii e = 6,68 €/m?
oder rd. 6,70 €/m?

Im Rahmen der Bewertung werden folgende Mietwerte angesetzt:

Erdgeschoss ANSALZ ZU 100 Y0.eeeneieiieiieiieiieeeete e = 6,70 €/m?
1. Obergeschoss: Ansatz zu 100 % (Aufzug vorhanden)...........ccccceevvevevennnnnen. = 6,70 €/m?
2. Obergeschoss: Ansatz zu 100 % (Aufzug vorhanden)..........cccoecvevveniennnennen. = 6,70 €/m?
3. Obergeschoss: Ansatz zu 100 % (Aufzug vorhanden)...........cccocvevvevevennennen. = 6,70 €/m?
Dachgeschoss: nicht {iber Aufzugsanlage erschlossen (Aufzug bis 3. OG)
Einschrankungen durch Schrigen, Dimmungsnachteile
Biirobereich: ANSAtZ ZU 80 %0 e =~ 5,35 €/m?
Abstellbereich: Ansatz zu 50 %o.....c..ooovveeeveieceeecieeeeeeee = 3,35 €/m?
/7
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Mietwertableitung Wohnnutzung

Die angemessene Miete (marktiibliche erzielbare Ertrdge) fiir die Wohnungen wird auf der Grundlage des aktuel-
len Mietspiegels der Stadt Oberhausen fiir den freifinanzierten Wohnungsbau (Stand 01.03.2023) abgeleitet.

Danach erfolgt die Einordnung zunéchst in die Baugruppe IV (Bj. 1980 - 1994), Wohnungsgrifie >90 m?
(Gréfenklasse C, im Mittel 110 m?), mit Sammelheizung, Bad/WC/Isolierverglasung, mit Balkon, in mittlerer
Wohnlage als Referenzlage. Bei den Mieten gem. Mietspiegel handelt es sich um Nettokaltmieten ohne Betriebs-
oder sonstige Nebenkosten.

Der Mietwert gemill Mietspiegel bezieht sich auf die durchschnittliche Wohnlage der jeweiligen Lageklasse in
einem typischen Mehrfamilienhaus der Bauzeit und Wohnungsgrof3e, normaler Geschosslage, typischer Woh-
nungsausstattung und Grundrissgestaltung der jeweiligen Alters-, Ausstattungsklasse. Abweichungen und Quali-
titsunterschiede werden durch angemessene Zu- oder Abschlidge beriicksichtigt, dies gilt auch fiir die Baumén-
gel/ Schiaden oder fiir bestehende Restausbauarbeiten.

Bei den ausgewiesenen Mietwerten geméall Mietspiegel handelt es sich um Nettokaltmieten ohne Betriebs- und
sonstige Nebenkosten. Unter Beriicksichtigung der allgemeinen Mietpreisentwicklung, Ausstattungssituation und
Nutzungskriterien sowie der speziellen Lage- und Objektmerkmale erfolgt die nachfolgende Wertableitung:

Ausgangsmietwert It. Mietspiegel Oberhausen (Stand: 01.03.2023)

Baujahrsgruppe 1V, Baujahr 1980 - 1994, mit Balkon
Wohnungsgroffe >90 m? (Grofenklasse C, im Mittel 110 m?)
Ausstattungsklasse mit Sammelheizung, Bad/WC, Isofenster
- mittlere Wohnlage als Referenzlage
- Mietwertrahmen 4,99 — 8,12 €/m? ausgewiesener Mittelwert = 6,46 €/m ?
interpoliert nach Baujahv 1990 ..........c...ccooovevuiiiiiieiiieiie et 7,23 €/m?

Anpassung an die Marktlage
Der Mietspiegel der Stadt Oberhausen wurde zum Zeitpunkt 01.03.2023 ermittelt,
zum aktuellen Bewertungsstichtag 16.06.2023 ist keine Anpassung erforderlich.................... + 0,00 €m?

ferner

Im Rahmen der Ertragswertberechnung sind gemél § 18 ImmmoWertV marktiiblich
erzielbare Ertrdge zugrunde zu legen.

Hierzu steht die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558 (2) BGB, die ,,aus den iib-
lichen Entgelten* gebildet wird, die in der Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer
Art, Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten 6 Jahren vereinbart
wurde und dem Mietspiegel entnommen werden kann. Der aktuelle Mietspiegel Ober-
hausen wurde zum 01.03.2023 erstellt, demzufolge spiegeln sich hier im Wesentlichen
die Vermietungsentgelte der Jahre 2017 - 2022 wider (6 Jahre) — im Mittel 2019/20
(maBgeblicher Zeitpunkt 12/2019).

Die Marktmiete (marktiiblich erzielbarer Ertrag) ist die Miete, die im Falle einer Neu-
vermietung unter Berilicksichtigung von Angebot und Nachfrage aktuell erzielt werden
kann; im Falle einer Neuvermietung kann der Vermieter diese Marktmiete verlangen,
er ist nicht an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemal} Mietspiegel gebunden.

Zwischenwert .................. = 7,23 €/m?
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Ubertrag Zwischenwert

Als malfigebliche Begrenzung der Marktmiete gilt die sog. ,,Wesentlichkeitsgrenze®,
die eine Uberh6hung von 20 % zur ortsiiblichen Miete definiert; d.h. Mieten oberhalb
dieser 20 %-Begrenzung gelten allgemein als unzuldssig.

Beim Ubergang der ortsiiblichen Miete auf Basis des aktuellen Mietspiegels zur heute
marktiiblichen Miete ist eine Angleichung erforderlich, die mit einem Zuschlag zur
ortsiiblichen Miete gemall Mietspiegel beurteilt wird, der iiber die Verdnderung des
Verbraucherpreisindex Bundesgebiet (Basis 2020=100) ermittelt wird:

Indexierung:

Index 03/2023 (Stand Mietspiegel 01.03.2023) = 116,1
Index 12/2019 (mittlerer Zeitpunkt der Vergleichsmieten aus den letzten 6 Jahren) = 100,0

Veranderung: 116,1 / 100 = 1,161

das entspricht 16,1 % oder rd. 16,0 % Zuschlag zu 7,23 €/m? (Ausgangsmietwert)

Ausgangswert marktiibliche Miete .................................

Abweichungen ggii. Mietspiegel:

+ 0,0% Beriicksichtigung der Wohnlage

Abschlag bei einfacher Wohnlage (max. 0,25 €/m?) .........c..........
Zuschlag bei guter Wohnlage (max. 0,44 €/m) .............cocovuenne....

+ 0,0%  Zuschlige fiir Wohnungs- und Gebdudemerkmale

+ 0,0%

Wohnungen mit Balkon, Gebédude bis Baujahr 1964
(AX. 0,51 €/1M?) ..ottt

zentrale Warmwasserbereitung (max. 0,19 €/m?) ..........c.cccceue....

Isolierverglasung, eingebaut nach 1995, in Gebduden bis
Baujahr 1994 (max. 0,21 €/m?) ..o,

Erneuerung der Wohnungsausstattung nach dem Jahr 2000,
z.B. durch Erneuerung von Bdden, Tiiren und Heizkorpern,
Grundrissverbesserung, Erneuerung/Ergdnzung der Elektroaus-
StAttung (Max. 0,58 €/M?) ..c.ooouveveiieieeiieieseeeese e

Erneuerung der Sanitirausstattung nach dem Jahr 2000
und/oder iiberdurchschnittliche Sanitirausstattung, z.B. bei
Badezimmern mit Badewanne/Dusche, Géste-WC (max. 0,41 €/m?) ..

gehobener Gebédudezustand z.B. bei gepflegter Fassade mit
Klinker, Schiefer, restaurierter Stuck-/Ornamentputzfassade,
reprisentativem Treppenhaus mit hochwertigem Bodenbelag
(Marmor o.d.), hochwertigen Wandbekleidungen (max. 0,47 €/m?)....

Zus.

Ubertrag

= - 00%
=+ 00%
=+ 0,0%
=+ 0,0%
=+ 00%
=+ 00%
= + 0,0%
=+ 00%
=+ 00%
=+ 00%

+

7,23 €/m?

1,16 €/m?

8,39 €/m?
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£ 0,0% Ubertrag
- 0,0% Abschlige fiir Wohnungs- und Gebiudemerkmale
- Wohnungen ohne Balkon, Gebdude ab Baujahr 1965
(MAX. 0,44 €/M?) ..o = - 00%
- Wohnungen mit Einfachverglasung (max. 0,35 €/m? .................. = - 00%
- einfache Sanitirausstattung, z.B. bei Badezimmern mit Bade-
wanne oder Dusche in veralteter Ausstattung, nur teilweise ein-
fachere Fliesen an den Wiinden in Bidern (max. 0,39 €/m?) .............. = - 00%
- einfache Gebidudezustand, z.B. Fassade in ungepflegtem/
schadhaftem Zustand mit Putz/Farbanstrich, dlterem Klinker oder
Kunstschiefer, Treppenhaus in ungepflegtem Unterhaltungszu-
stand (Max. 0,58 €/M?) .......ccoeereiieeieieeeeeeee s = - 00%
ZUus. - 0,0 %
+ 0,0%  Zuschlage fiir energetische Modernisierungen
- Gebiude bis Baujahr 1995
Heizungsanlagen (Heizkessel/Heiztechnik) eingebaut nach 1995
oder Fernwdrmeanschluss (max. 0,18 €/m?) ...........cccccooevoeveveveannenn. =+ 00%
- Gebiude bis Baujahr 1979
bei Dimmung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke oder
der Auflenwdnde im Jahr 2000 oder spdter (max. 0,59 €/m?) ............. =+ 00%
bei Ddammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke und
der Auflenwdnde im Jahr 2000 oder spdter (max. 0,69 €/m?) ............. =+ 00%
- Gebiude Baujahr 1980 bis 1994
vollstindig geddmmt (Dach bzw. oberste Geschossdecke und
Aufenwdinde (max. 0,59 €/M?).........ccccooiioiioineiiiiiiiiieeeeeeee =+ 00%
ZUs. =+ 0,0%
- 2,5% sonstige Zu- oder Abschlige:
- Zu-/Abschlag wegen Baujahresangleichung — entfillt............. =+ 00%
- Zu-/Abschlag wegen Wohnungsgrofle — sh. Einzelableitung ....... =+ 00%
- Abschlag wegen Geschosslage — sh. Einzelableitung................... = - 00%
- Abschlag fiir Grundrissnachteile — sh. Einzelableitung ................ = - 00%
- Abschlag fiir fehlende Abstell-/Gemeinschaftskellerraume....= - 2,5%
- Abschlag fiir fehlende Garage/ PKW-Stellplatz - entfallt ........ = - 00%
Zus. = - 25%
- 2,5%  Abschlag von 8,39 €/M? .....c.oooiiiiiieiieieeeee et 0.21 €/m
Ausgangswert im Objekt ............................... 8,18 €/m?
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Mietableitung Wohnung im 3. Obergeschoss (122,80 m?)
AusgangsmietWert imM ODJEKL .......cciiriirieriiiiieriieeereee ettt taessaessaeneees = 8,18 €/m?
weitere Zu- oder Abschldge:
- 50% Abschlag wegen Grofe der Wohnung
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Geschosslage — entfillt, da Aufzug vorhanden
- 2,5% Abschlag fiir Grundrissnachteile, u.a. hoher Verkehrsflachenanteil, innen-
liegendes Bad
- 7,5%  Abschlag von 8,18 €/M2......ccuieoiiiiiieiieiieieee ettt ettt ettt aeens = 0,61 €/m?
= 7,57 €m?
Mietableitung Wohnung im Dachgeschoss (133,21 m?)
Ausgangsmietwert imM ODJEKL .......oc.eiriiiiiiiiiieieeeeeee e = 8,18 €/m?
weitere Zu- oder Abschldge:
- 7,5% Abschlag wegen Grofe der Wohnung
- 2,5% Abschlag wegen Geschosslage, Aufzug vorhanden, jedoch Moblierungs-
einschrankungen durch Schriagen und erhebliche Ddmmungsnachteile
- 2,5% Abschlag fiir Grundrissnachteile, u.a. iiberdimensioniertes Wohnzimmer
(37 m?) als Durchgangsraum, Belichtung iiber Dachflichenfenster
- 12,5%  Abschlag von 8,18 €/M2......ccuiiiiiiiiieiieiieiieeeieeee ettt ens = 1,02 €/m?
= 7,16 €/m?
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Rechnung Rohertrag
Biirobereich
Erdgeschoss: 231,16 m? X 6,70 €/M2...evviiiiiiiiiieeeen = 1.548,77 €
1. Obergeschoss: 562,64 m? X 6,70 €/M2...evviiiiiiiiiiieeeenn = 3.769,69 €
2. Obergeschoss: 563,09 m? X 6,70 €/M2...evviiiiiiiiiieeeenn = 3.772,70 €
3. Obergeschoss: 433,62 m? X 6,70 €/M2...evviiiiiiiiiieeeee = 2.905,25 €
Dachgeschoss
Biirobereiche: 200,56 m? X 5,35 €M% i = 1.073,00 €
Abstellbereiche: 26,62 m? X 3,35 €M% i = 89.18 €
227,18 m? Biirobereich = 13.158,59 €
Wohnungen
Wohnung im 3. OG: 122,80 m? X 7,57 €M% i, = 929,60 €
Wohnung im DG: 133,21 m? X 7,16 €M% e = 953,78 €
Wohnbereich = 1.883,38 €
Garagen/Stellplditze
Garagen: 8 Garagen X 55,00 €/Garage........cceveeueennnnne = 440,00 €
PKW-Stellplitze (liberdacht): 8 Stpl. X 40,00 €/Stpl..cceieiieiiiiieiieins = 320,00 €
PKW-Stellplitze: 17 Stpl. X 25,00 €/Spl.cceieiiiiiiiieiieins = 425,00 €
Garagen/Stellplitze = 1.185,00 €
monatlicher Rohertrag ............................... = 16.226,97 €
Jéahrlicher Rohertrag ................................... = 194.723,64 €
oder rd. 194.724,00 €
Prozentuale Anteile am Rohertrag
Biiroanteil .......ccooeviiiinnnnn. = 13.158,59 € = 81,09%
Wohnanteil ........ccccvveeeeinnn. = 1.883,38 € = 11,61 %
Garagen/Stellplétze................ = 1.185.00 € = 7.30 %
= 16.226,97 € = 100,00 %
Gewerbeanteil
Biiroanteil + Garagen /Stellétze ..........cccoocererinininnenenne = 88,39 %

tatsichlich einkommende Mieten

Das Objekt ist seit Anfang 2023 neu vermietet, es liegen keine belegbaren Informationen zum aktuellen Miet-
verhiltnis vor (Miethohe, Laufzeit, Optionen zur Verlingerung, Anpassungsklausel etc.). Nach ortlichen Fest-
stellungen bzw. Angaben der Beteiligten stand das Objekt vor der Neuvermietung einige Jahre leer.

Im Rahmen der Bewertung werden die marktiiblich abgeleiteten Mieten auf der Basis vorliegender Mietpreis-
iibersichten zugrunde gelegt, wegen der nicht bekannten Einzelheiten zum Mietverhéltnis wird im Berechnungs-
verfahren abschlieBend ein gesonderter Abschlag beriicksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu beriicksichtigen. Die Betriebskosten sind nicht zu
beriicksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden. Die
Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert zu beriicksichtigen, dieser findet Niederschlag im
Vervielfaltiger iiber die festgestellte wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Berticksichtigung finden letztendlich die Instandhaltungs- und Verwaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis.
Die zu beriicksichtigenden Basiswerte beziehen sich auf den 01.01.2021 und sind in Anlage 3 ImmoWertV
beschrieben, die Kostenansétze basieren auf § 12 Abs. 5, Satz 2 ImmoWertV.

Wohnnutzung

Instandhaltungskosten (Stand: 01.01.2021)

11,70 €/p.a. je m?> Wohnfliache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden

88,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichen Einstellpldtzen, einschl. Kosten fiir Schonheitsreparaturen

Sofern die Schonheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen werden, ist ein Zuschlag zu beriicksichtigen.

Verwaltungskosten (Stand: 01.01.2021)
298,00 €/p.a. je Wohnung bzw. je Wohngebiude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
357,00 €/p.a. je Eigentumswohnung

39,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Mietausfallwagnis: 2,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages

Gewerbliche Nutzungen

Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzungen wird jeweils der vom-Hundert-Satz der Instandhaltungs-
kosten fiir Wohnnutzungen wie folgt zugrunde gelegt, wenn der Vermieter die Instandhaltungen fiir ,,Dach und
Fach* tragt:

11,70 €/p.a. je m? Nutzfldche
88,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

100 % fiir gewerbliche Nutzung, wie z.B. Biiros, Praxen, Geschifte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerb-
lich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten

50 % fiir gewerbliche Nutzung, wie z.B. SB-Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten

30 % fiir gewerbliche Nutzung, wie z.B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten

Verwaltungskosten
3 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

Mietausfallwagnis
4,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.

jahrliche Anpassung

Die v.g. Kostenansétze gelten fiir das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen Bewer-
tungsstichtag erfolgt durch Verdnderung iiber den Verbraucherpreisindex im Bund (Basis 2020=100), jeweils
zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 = 99,9
Index Oktober 2022 113,5 Verianderung: 113,5/99,9 = 1,1361 (Korrekturfaktor)
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Es ergibt sich folgende Ableitung

Instandhaltungskosten:

Wohnungen: 11,70 €/m?*/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor X 256,01 m?........cceeeeeeeeernnnne. = 3.403,- €

Biiros: 11,70 €/m*/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor X 2.017,69 m? ........ccceveiieiinianens = 26.820,- €

Garagen/iiberd. Stpl.: 88,00 €/m*p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor X 16 StcK .....cccoevviiniiniinennene = 1.600,- €

Verwaltungskosten

Wohnen: 298,00 €/WE/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor X 2 WE ... = 677,- €

Gewerbe: 3,0 % vom Rohertrag ,,Gewerbe®, d.h. 3,0 % von 172.123,-€ *).....cccc....... = 5.164,- €

Mietausfallwagnis:

Wohnen: 2,0 % vom Rohertrag ,,Wohnen*, d.h. 2,0 % von 22.601,- €**) ... = 452,- €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag ,,Gewerbe®, d.h. 4,0 % von 172.123,- €*) .....cccceeee. = 6.885.- €
insgesamt.......................... = 45.001,- €

14.343,59 €/mtl. x 12 Monate
1.883,38 €/mtl. x 12 Monate

*)  Rohertrag Gewerbe inkl. Garagen/Stpl.
**) Rohertrag Wohnen

172.123,- €/p.a.
22.601,- €/p.a.
= 194.724,- €/p.a

Das entspricht 23,11 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 23,0 % gewéhlt.

Liegenschaftszinssatz

Fiir die Bewertung von Immobilien im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von
entscheidender Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. dieser stellt regelmaBig ein MaB fiir die Rentabilitét
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Im Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, d.h. der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV der Marktanpas-
sungsfaktor im Ertragswertverfahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften
von einer langfristigen Bindung und einer grofBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Nach
§ 12 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssétze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von den Gutachter-
ausschiissen unter Berlicksichtigung entsprechender Reinertrdge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der
Gebdude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
richtet sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Gebdude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisie-
rungen wie auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebdude angemessen zu wiirdigen sind.

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschifts-
hiusern oder gewerblich genutzten Objekten. Bei jiingeren Hausern ist dieser vergleichsweise grofer als bei
alteren Objekten. Bei Gebduden mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren wird
der Liegenschaftszinssatz geringer. Allgemein sind die Zinssdtze fiir Objekte in guten Lagen niedriger als fiir
vergleichbare Objekte in méBigen Lagen. Bei Gebduden in méBigen Lagen und / oder maifBiger Bausubstanz
wird er dagegen wegen der hoheren Risiken erfahrungsgemil steigen.

Aufgrund eigener Erfahrungen und Marktbeobachtungen sowie Auswertung vorliegender Marktberichte
(Grundstiicksmarktberichte und Veroffentlichungen der Gutachterausschiisse hinsichtlich der Ableitung ,,markt-
konformer Liegenschaftszinssitze®) bewegen sich die durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze fiir unterschied-
liche Objektgruppen in den nachfolgend aufgefiihrten allgemeinen Rahmen:

= Einfamilienhduser 1,75 - 325 %
= Zweifamilienhduser 2,00 - 350 %
. Eigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %
= Dreifamilienhduser 300 - 425 %
»  Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 375 - 525 %
*  Wohn-/Geschdftshdiuser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 7,00 % Jje nach Art/Héhe gewerblicher Anteil
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In den Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses Oberhausen sind folgende durchschnittliche Zins-
sdtze dokumentiert und zur Anwendung im Rahmen von Wertgutachten empfohlen.

Objektart 2020 2021 2022 2023
»  Dreifamilienhausgrundstiicke 4,0 % 35% 3,0% 3,0%
= Mehrfamilienwohnhduser mit gewerblichem Anteil bis 20 % 55% 5,0% 4,5 % 4,5 %
= gemischt genutzte Gebdude mit gewerblichem Anteil >20 % 6,0 % 5,5 % 5,0 % 5,0 %
=  Handel 7,0 % 6,5 % 6,0 % 6,0 %
=  Biirogebdude 7,0 % 6,5 % 6,0 % 6,0 %
= Gewerbeobjekte 7.5 % 7,0 % 6,5 % 6,5 %.

Fiir die Objektgruppe Mehrfamilienhiuser (mit gewerblichem Anteil >20 %) sind in den Grundstiicksmarkt-
berichten des Gutachterausschusses Oberhausen 2021 - 2023 folgende statistische Daten dokumentiert:

Marktbericht Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Anzahl ?-Wohn- O-Rest- O-Miete
SAW*) Félle flache nutzungsdauer
% % m? Jahre €/m?

MFH, gew. Ant. >20 %

GMB 2021 5,50 0,65 29 675 40,7 5,38
GMB 2022 4,90 0,62 24 533 40,0 5,64
GMB 2023 4,67 0,72 20 693 40,8 6,14

*) Standardabweichung

In den Grundstiicksmartberichten 2021-2023 des Gutachterausschusses Oberhausen finden sich fiir Biirogebdude
lediglich Empfehlungen hinsichtlich des Liegenschaftszinssatzes, jedoch keine statistisch belegbaren Durch-

schnittswerte. Die Empfehlungen fiir Biirogebdude sind wie folgt definiert:

Marktbericht Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
(Empfehlungen) Anzahl @-Nutz- O-Rest- @-Miete
SAW#) Fille flache nutzungsdauer
% % m? Jahre €/m?

Biirogebdude
GMB 2021

GMB 2022
GMB 2023

6,50
6,00
6,00

*) Standardabweichung

/7
%
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In den Grundstiicksmarktberichten benachbarter Stidte/vergleichbarer Kommunen sind nach den dortigen
Grundstiicksmarktberichten 2023 folgende Liegenschaftszinssitze fiir Biirogebidude dokumentiert:

Vergleichsstidte Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Anzahl @-Nutz- J-Rest- O-Miete
SAW*) Fille flache nutzungsdauer
% % m? Jahre €/m?
Biirogebdude
Miilheim 4,50 1,60 4 1.570 28,5 4,90
Essen**) 3,80 0,70 10 4.484 38,0 11,07
Gladbeck/Dorsten/
Marl 4,90 1,70 14 537 35,0 7,10
Kreis Recklinghsn. 6,00 0.A. Rahmenwerte 5,50 — 6,50 %**%*)
Stadt Recklinghsn. 5,05 0.A. Spanne 1,90 — 8,20 %
Mittelwert 4,85 1,33 2.197 33,8 7,69
NRW 2(22###%) 4,95

*) Standardabweichung
**)  Biiro und Handel
***)  Geschdfts- und Biirogebdude
**%%)  Grundstiicksmarktbericht Nordrhein Westfalen 2022

Zusammenfassung

Die Auswertung der vorliegenden Grundstlicksmarktberichte fiir das Jahr 2023 ergibt aus den vorliegenden Ver-
gleichsstidten einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fiir Biirogebdude von 4,85 %. Der Grundstiicks-
marktbericht NRW 2022 (2023 liegt noch nicht vor) unterstiitzt/bestétigt diesen Zinssatz mit 4,95 %.

Im Grundstiicksmarktbericht Oberhausen 2023 liegt lediglich eine Empfehlung zur Anwendung bei Verkehrs-
wertgutachten vor. In den letzten Jahren lagen diese allgemein zwischen 6,0 bis 6,5 %.

Die nachfolgende spezielle Ableitung erfolgt auf der Basis des Zinssatzes vorliegender Vergleichsstidte mit
4,85 %.

Bei der Anwendung marktkonformer Liegenschaftszinssédtze sind zur Einhaltung der Modellkonformitdt die
wesentlichen Modellparameter des drtlichen Gutachterausschusses zu beachten:

- wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND), in der Regel 80 Jahre bei Wohngeb&duden

- Restnutzungsdauer (RND) in Abhdngigkeit vom Modernisierungsgrad, gem. Anlage 1+2 ImmoWertV

- Rohertrag mit marktiiblichen Mieten

- Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Anlage 3 ImmoWertV unter Beriicksichtigung von jahrlichen Preisanpassungen gem.
Verbraucherpreisindex Bund

- Baujahr, ggfs. angepasst durch Modernisierungsaufwendungen

- Bodenwertableitung aus aktuellem Bodenrichtwert (www.boris.nrw.de), ggfs. Abspaltung separat nutzbarer Flichenanteile

/7
%
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Im Rahmen der Bewertung wird ein spezieller Liegenschaftszinssatz abgeleitet:

Ausgangswert fiir Biirogebidude nach Grundstiicksmarktbericht 2023 von
Vergleichsstidten/Kommunen
Kenndaten/Modellansatz: 2.197 m? NF, 33,8 Jahre RND, 7,69 €/m? Miete

4,850 %

Anpassung an die Marktlage: seit 2./3. Quartal 2022 allgemein riickgéngige Nachfrage
auf dem Immobilienmarkt aufgrund gestiegener Hypothekenzinsen und hoher Inflation,
ferner ist zu beachten, dass aufgrund der Verdanderungen im Bereich zentraler Biironut-
zungen (z.B. vermehrt Homeoffice) der Bedarf an grofldchigen Biirogebéuden allge-
mein abnimmt (Zulage Risiko)

0,500 %

Lageabweichung: groBflachige Biironutzung im allgemeinen Wohngebiet, keine klassi-
sche Biirolage, nur Nebenlage innerhalb des Stadtzentrums (Zulage Risiko)

0,500 %

Abweichungen Bewertungsobjekt ggii. Modellansatz (Kenndaten):
NF/WF: 2274m? ggii.2.197 m*> im Modellansatz und
Miete: 7,14 €/m> ggii. 7,69 €/m*> im Modellansatz und
RND: 27 Jahre  ggii. 33,8 Jahre im Modellansatz

0,000 %

Sonstige Einflussfaktoren:
entfallt

0,000 %

spezieller Liegenschaftszinssatz

5,850 %

Unter Beriicksichtigung aller Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Einwertung fiir das zu
bewertende Biiro-/Verwaltungsgebidude ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 5,85 % angemes-

sen.

Bei der Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die gemil § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu
beriicksichtigenden besonderen speziellen Objektmerkmale des Bewertungsgrundstiicks beriicksichtigt, sofern

diese nicht gesondert im nachfolgenden Berechnungsverfahren ausgewiesen sind.

Bodenwertverzinsung:

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert — gem. Abschnitt 8.0 ........cccoevereriinininennennenn

/7
%
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Ertragswertberechnung:

jahrlicher Rohertrag/marktiiblich erzielbare Ertrdge gemall Abschnitt 9.1..................... = 194.724,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten gemil3 Abschnitt 9.2

23,0 % VON 194.724 .- € .ottt = - 44.787.- €
JANLHCRET REIMEIIFAG ..ottt ettt sne e e e seeneensensens = 149.937,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 5,85 % von 477.000,- € gem. Abschnitt 9.4......................... = - 27.905.- €
REINEIIFAGSANLEIL ...ttt ettt et teeste e e e teebeebe e teeseenseeseenseenseans = 122.032,- €

Gebédudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftl. Restnutzungsdauer .............. = 27 Jahre - vgl. Abschnitt 7.0
Liegenschaftszinssatz.................cccocon.... =  585% - vgl Abschnitt 9.3
Kapitalisierungsfaktor ...................c........ = 1341%

*) (1,0585%7 - 1) / (1,0585%7x 0,0585) = 13,41

Kapitalisierung Reinertrag = Ertragswert der baulichen Anlagen (Zeitwert):
122.032,- € X 13,81 et = 1.636.449,- €

zuziiglich Bodenwert gemall Abschnitt 8.0.........cooveiiiiiiiiiiiieeee e = + 477.000.- €

vorldufiger Ertragswert (in mangelfreiem/vermietbarem Zustand)
0hne MIetMiNAerertIGiZe ..........ccuuiueiueeiuieiieeiieeeeeee et sttt te st et eaesteentesnteeneeeaee = 2.113.449,- €

sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemdf3 § 8, Abs. 3 ImmoWertV:

Minderwert (liber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen
Baumdngel/Schdden:

Das Objekt wurde 02/2023 neu vermietet, bei der Objektbegehung wurden keine

Mingel festgestellt oder angegeben, im Rahmen der Bewertung wird ein pauschaler

Minderwert fiir Schonheitsreparaturen/Kleinschiden, altersbedingte Méngel an

AuBenbauteilen beriicksichtigt.

pauschal: 2,0 % von 1.636.449,- € (Zeitwert) = 32.729,- € oderrd.......cccecuveuennnne. = - 33.000,- €

Sonstiges
Risikoabschlag wegen nicht bekannten Mietvertragsregelungen (z.B. Grundmiete,

Laufzeit, Optionen zur Mietanpassung, Regelung der Instandhaltung, u.a.)

pauschal: 5,0 % von 1.636.449,- € (Zeitwert) = 81.822,- € oderrd........cceecuveuennnne. = - 82.000,- €
Wert der Besitzung (Gesamtobjekt, 1/1 Anteil) nach dem Ertragswertverfahren .= 1.998.449,- €

gerundet 2.000.000,- €
Anmerkung.

Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansitze (wie z.B. marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrage, angemes-
sene Bewirtschaftungskosten, markt-/objektentsprechender Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnutzungsdauer) zu-grunde gelegt,
welche die allgemeine Verkduflichkeit dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen. Falls erforderlich, wurden
dariiber hinaus angemessene, besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG’s) beriicksichtigt.

/7
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VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Aus der Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ergibt sich, dass dieser nicht unbedingt mit einem
Verkaufspreis gleichzusetzen ist. Im Gegensatz zum Verkehrswert spielen beim Verkaufspreis personliche Ver-
hiltnisse, Interessen oder auch ungewohnliche/personliche Verhiltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschitzung betreffen, die fiir die Verkehrswertfindung aber unerheb-
lich sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
.,am wahrscheinlichsten‘ zu erzielen ist.

ERTRAGSWERT gemifl Abschnitt 9.5 = 2.000.000,- €

Bei klassischen Renditeobjekten (z.B. Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéftshiuser) sind im gewo6hnlichen
Geschiftsverkehr vorrangig Renditeiiberlegungen aus der Vermietung oder steuerliche Abschreibungsmoglich-
keiten zu beriicksichtigen, Eigennutzungskriterien spielen bei dem Bewertungsobjekt keine Rolle, insofern ist
der Ertragswert verkehrswertbestimmend, so dass der Verkehrswert der Gesamtimmobilie (1/1 Anteil) mit
2.000.000,- € festgestellt wird.

Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansitze (wie z.B. marktiiblich erzielbare
Mieten/Ertrige, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, angemessene Bewirtschaftungskosten, wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, Objektzustand/Besonderheiten) zugrunde gelegt, welche die allgemeine Verkéuflichkeit
dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen.

Besonderheiten, wie z.B. Beriicksichtigung von Bauméngeln/Bauschédden und ein Risikoabschlag wegen nicht
bekanntem Mietvertrag/Mietvertragsregelungen wurden beriicksichtigt. Insofern entspricht der ermittelte
Ertragswert auch dem Verkehrswert, d.h. der Ertragswert ist fiir die Verkehrsfindung im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr die entscheidende KenngroBe.

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten wertbeeinflussenden Umsténde, insbesondere der Lage-, Zustands-
merkmale des Grundstiicks und des Immobilienmarktes am Bewertungsstichtag schitze ich den unbelasteten
Verkehrswert (d.h. ohne Belastungen in Abteilung II und IIl des Grundbuches) des Biiro-/ Verwaltungs-
gebdudes ,,Virchowstr. 83/Seilerstr. 5 in 46047 Oberhausen am Bewertungsstichtag 16. Juni 2023 im

gewohnlichen Geschiftsverkehr auf:
‘ 2.000.000.- € I

(in Worten: --zwei Millionen -- Euro)

‘ 1.500.000,- € I

(in Worten: --eine Million fiinfhunderttausend -- Euro)

1/1 Anteil:

6/8 Anteil:
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Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 36 zzgl. Anlagen und wird auftragsgemil in 4-facher Ausferti-
gung (Gutachten mit 3 Abschriften) erstellt, auBerdem 1 Ausfertigung fiir die Sachverstindigenakte.

Die Erstattung erfolgt nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch und in Ubereinstimmung mit der

Bewertungslehre und den Grundsitzen der Verordnung iiber die Ermittlung von Verkehrswerten von Grund-
stiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Dorsten, den 11. September 2023

( Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstindiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber zum Zwecke der Zwangsversteigerung be-
stimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstindigen gestattet.
Die Weitergabe des Gutachtens oder Ausziige des Gutachtens oder der PDF-Version des Gutachtens als Information fiir Biet-
interessenten darf nur mit dem Zusatz erfolgen, dass eine weitergehende Verwertung des Gutachtens (u.a. zu Beleihungszwecken,
zum Weiterverkauf) nicht gestattet ist, insofern auch keine Haftungsanspriiche abgeleitet werden konnen.

/7
%

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir Grundstiicks bewertung

~



Anlage 3
zum Wertgutachten ,,Virchowstr. 83/Seilerstr. 5%, 46047 Oberhausen

Katasterkarte 1 : 500




Stadt Oberhausen
Katasteramt

Bahnhofstr. 66
46145 Oberhausen

Flurstiick: 595

Flur; 29

Gemarkung: Oberhausen
Seilerstr. 5, Oberhausen u.a.

o
Of=
~
L
olg
[
0|

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:500

Erstelit: 13.01.2023
Zeichen: 23-E1-0045

32352050

32352100

Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-

MaRstab 1 : 500

20

25

men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zulassig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt,



Anlage 4.1

zum Wertgutachten ,,Virchowstr. 83/Seilerstr. 5%, 46047 Oberhausen

Grundriss-/Schnittzeichnungen — Bestandspline im Rahmen des Nutzungsinderungsantrages 2018
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- ERDGESCHOSS -

LEGENDE
- Bestand

neue Wand

Beton bewehrt

Beton unbewehrt

D&mmung

. Abbruch

Masse wurden aus Bestandsplénen
ubernommen und lediglich Augenscheinlich
vor Ort uberpruft.

ALLE MABE SIND VOR ORT ZU PRUFEN

Diese Unterlage darf nur mit der Zustimmung des Verfasser veroffentiicht,
vervielfalligt, gedndert oder fur einen anderen 2weck als vereinbart verwendet
werden, (URHG und UWG)

Meafianderungen wegen baulicher Notwendigkeit oder behdrdlichen Auflagen
bleiben vorbehaiten.

Die MaBe sind Rohbau- und keine Fertigmalie.

Die Auflagen aus der Baugenehmigung und der Statik sind zu beachten.

-BESTAND -

-Grundriss Erdgeschoss-_

Bauvorhaben:

Umbau des vorh. Blirogebdudes zu
Apartments

Bauort:

Virchowstrasse 83, 46 047 Oberhausen
Seilerstrasse 5, 46 047 Oberhausen

Stadt: Gernarkung: Stangd:
Oberhausen Oberhausen 23.03.2018
Flur: Flurstick: Maszstab:

29 595 )
Entwurfsverfasser:
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LEGENDE

Bl  eestand

neue Wand

Beton bewehrt

Beton unbewehrt

Dammung

. Abbruch

Masse wurden aus Bestandsplanen
Ubernommen und lediglich Augenscheinlich
vor Ort uberpruft.

ALLE MABE SIND VOR ORT ZU PRUFEN

Diese Unterlage darf nur mit der Zustimmung des Verfasser verGffentlicht,
vervielfaltigt, geandert oder fir einen anderen Zweck als vereinbart verwendet
werden. (URHG und UWG)

MaBanderungen wegen baulicher Notwendigkelt oder behordlichen Aufiagen
bleiben vorbehalten,

Die MaBe sind Rohbau- und keine FertigmaBe.

Die Auflagen aus der Baugenehmigung und der Siatik sind zu beachten.

-BESTAND -

-Grundriss 1tes Obergeschoss-
Bauvorhaben.:. - o R -

Umbau des vorh. Blrogebaudes zu
Apartments
Bauort:

Virchowstrasse 83, 46 047 Oberhausen
Seilerstrasse 5, 46 047 Oberhausen

Stadt: Gemarkung: Stand:
Oberhausen Oberhausen 23.03.2018
Flur: Flurstuck:

29 595 =i

E



LEGENDE
B estand

neue Wand

Beton bewehrt
Beton unbewehrt

Déammung

Abbruch

Biro
“Hes OG-
WGF: 17,01 m?

Masse wurden aus Bestandsplanen
Ubernommen und lediglich Augenscheinlich
var Ort Uberprift.

-~
ALLE MABE SIND VOR ORT ZU PRUFEN
Diese Unterlage darf nur mit der Zustimmung des Verfasser versffentlicht,
vervielfditigt, geandert oder ur einen anderen Zweck als vereinbart verwendet
werden. (URHG und UWG)
]
MaBganderungen wegen baulicher Motwendigkeit oder behérdlichen Auflagen
bleiben vorbehalten,
Die MafBe sind Rohbau- und keine FertigmaBe.
. 21,87
# Die Auflagen aus der Baugenehmigung und der Statik sind 2u beachten,
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Buro Boro
< o . 1731 v Bauvorhaben:
Wertsrore Umbau des vorh. Biirogebaudes zu
-2t OG- b
oapay Apartments
o]
ar
s 06
NGF 45,41 =
W 2,39

Virchowstrasse 83, 46 047 Oberhausen
Seilerstrasse 5, 46 047 Oberhausen

Stadt: Gemarkung: Stand:
Oberhausen Oberhausen 23.03.2018
Flur: Flurstiick: ‘
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LEGENDE
S  Bestand

neue Wand

Beton bewehrt
Beton unbewehrt

Dammung

Abbruch

Schuningsrum
e OG-
NGF nea

Paychologe
- e OG-
NGF (7,01 m’

Masse wurden aus Bestandsplanen
ubernommen und lediglich Augenscheiniich
vor Ort Uberpruft.

ALLE MABE SIND VOR ORT ZU PRUFEN

Diese Unterlage darf nur mit der Zustimmung des Verfasser veroffentlicht, ‘
vervielfaltigt, geandert oder fur einen anderen Zweck als vereinbart verwendet |
werden. (URHG und UWG) i

MaBanderungen wegen baullcher Notwendigkeit oder behdrdlichen Auflagen
bielben vorbehalten.

Die MaBe sind Rohbau- und keine Fertigmafe.

Die Auflagen aus der Baugenehmigung und der Statlk sind 2u beachten.

-BESTAND -

2. 233 104
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Umbau des vorh. Biirogebdudes zu
" g0 I, Apartments
1 3 * -
Bauort:

Virchowstrasse 83, 46 047 Oberhausen
Seilerstrasse 5, 46 047 Oberhausen

Stadt: Gemarkung: Stand:
Oberhausen Oberhausen 23.03.2018
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LEGENDE
Bl Bestand

neue Wand

Beton bewehrt

Beton unbewehrt

Dammung

Abbruch

Masse wurden aus Bestandsplanen
Ubernommen und lediglich Augenscheinlich
vor Ort Uberpruft.

ALLE MABE SIND VOR ORT ZU PRUFEN

Dlese Unterlage darf nur mit der Zustimmung des Verfasser veraffentlicht,
vervielfaitigt, geandert oder fur einen anderen Zweck als vereinbart verwendet
werden, (URHG und UWG)

MaR#nderungen wegen baulicher Notwendigkelt ader behordlichen Auflagen
blelben varbehalten.

Die Mafe sind Rohbau- und keine FertigmaBe.

Die Aufiagen aus der Baugenehmigung und der Statik sind zu beachten.

-BESTAND-

-Grundriss_Dachgeschoss—

Bauvorhaben:

Umbau des vorh. Birogebaudes zu
Apartments

Bauort:

Virchowstrasse 83, 46 047 Oberhausen
Seilerstrasse 5, 46 047 Oberhausen

Stadt: Gemarkung: Stand:
Oberhausen Oberhausen 23.03.2018
Flur: Flurstiick:

29 595 .
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BiaftNe.__ 361/010

Mafstab: 1100
Datum 06.01.1989

Gezmichnat KUCH.

Bauvorhaben NEUBAU EINES BURO-
GEBAUDES FUR DAS ARBEITSAMT
IN 4200 OBERHAUSEN 1, SEILERSTR,
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