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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 gegentber, 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 040/21 mit Auftragseingang vom 06.10.2021.

Anmerkungen zum Auftrag Die Einladung der Beteiligten zum Ortstermin erfolgte erst-
malig mit Schreiben vom 11.10.2021 zum 20.10.2021. Zu
diesem Termin wurde keine Innenbesichtigung ermdglicht.
Mit Schreiben vom 25.10.2021 wurden die Beteiligten Uber
den néachsten Besichtigungstermin am 08.11.2021 in
Kenntnis gesetzt. Zu diesem Termin wurde erneut keine
Innenbesichtigung ermdglicht.

Es ist nicht davon auszugehen, dass weitere Termine zu
einer Innenbesichtigung fiihren. Das Gutachten wird daher
nach dem &auf3eren Eindruck und den vorliegenden Unter-
lagen fertiggestellt.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenend-
haus und eine Garage. Das Wohnhaus und die Garage be-
finden sich auf unterschiedlichen, bzw. eigenen Flursti-
cken. Es handelt sich daher nicht um eine wirtschaftliche
Einheit. FUr das Wohnhaus und die Garage sind jeweils
.eigene” Verkehrswerte zu ermitteln.

Ortsbesichtigung 20.10.2021/ 14:00 Uhr, 08.11.2021 / 11:30 Uhr

17K 040/21
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Teilnehmer

Auskiinfte / Unterlagen

Gemeinde/Stadt
Gemarkung

Flur

Flurstiick

GroRRe insgesamt

Grundbuchamt
Grundbuchbezirk
Grundbuchblatt
Bestandsverzeichnis
Abt. |

Abt. I

Abt. 111

Sachverstandiger
Bevollmé&chtigter der Glaubigerin

- Wohnungswesen vom 27.10.2021

- Anliegerbescheinigung vom 19.10.2021

- Hausaktenarchiv vom 20.10.2021

- Online Flurkartenauszug vom 14.10.2021

- Grundbuchauszug vom 31.08.2021 mit Stand 30.11.2020
- telefonische Auskunft Katasteramt vom 02.12.2021

- Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2021

- Grundsticksmarktbericht 2021

- Denkmalschutzliste Stand 21.05.2021

- Mietspiegel Stadt Oberhausen mit Stand 01.03.2021

- Internetseite www.oberhausen.de und andere

Katasterangaben

Oberhausen
Alstaden
13

341, Gebaude- und Freiflache, BiggestralRe 18
376, Gebaude- und Freiflache, Biggestralle

539m?2

Grundbuchangaben
Oberhausen
Alstaden
1502

stimmt mit den Katasterangaben Uberein
stimmt mit dem Beschluss tberein
keine Eintragungen

keine den Verkehrswert beeinflussenden Eintragungen

523m?2
16m?
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Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Baulasten

Denkmalschutz
Gestaltungssatzung
Erhaltungssatzung
Sanierungsgebiet
Umlegungsverfahren
Trinkwasserschutzzone
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Uberbauung
Leitungsrechte

Wegerechte

Mitbenutzung

Es liegt eine Baulasteintragung zugunsten des westlichen
Nachbargrundstiickes Obermeidericher Stral3e 77 (ehemals
Flurstiicke 178 und 538, jetzt 854) vor. Hiernach wird die auf dem
Grundstuck fehlende Abstandsflache der Werkhalle auf
dem Flurstiick 341 zur Verfigung gestellt. Basierend auf
einer angenommenen Abstandsflache von 3m, vermindert
sich die bebaubare Flache des Flurstick 341 um etwa
20m2 (ca. ((2,2m + 0,2m) / 2) x 16,5m). Die Auswirkungen auf
die Bebaubarkeit des Wohnhausgrundstlickes sind wegen
der GrundstiicksgréRe und -breite gering. Das zulassige
Malf3 der baulichen Nutzung (GFZ) ist dennoch erreichbar.
Die Baulasteintragung hat daher keine greifbaren Auswir-
kungen auf den Verkehrswert.

keine Eintragung It. Denkmalliste

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Uberbauung ersichtlich

keine Leitungsrechte ersichtlich

Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt Giber das Flurstiick 390.
Zudem gibt es einen Gartenausgang zu der sudlich an-
grenzenden Griinflache (Flurstiick 388), die direkt an den Ga-
ragenhof anschlief3t. Diese Zugange wurden nicht Uber
Wegerechte grundbuchlich gesichert. Die Grin- und We-
geflachen befinden sich aber im Eigentum der ,Siedlungs-
gemeinschaft Biggestralle e.V.“ und kdnnen daher als ge-
sichert angesehen werden. Informationen zur Aufteilung
der Unterhaltskosten liegen nicht vor. Da es sich um einen
eingetragenen Verein handelt, ist eine Gewinnerzielung
ausgeschlossen. Es wird ein ausgewogener Verteilungs-
schliissel (GrundstiicksgréRe oder Wohn-/Nutzflache, ggf. nach Nut-

zungsintensitét gestaffelt) unterstellt.

keine Mitbenutzung ersichtlich

17K 040/21
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Grundsticksmerkmale
(88 4-6 ImmoWertV)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung 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 Mafld der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die wertbeeinflussenden Rechte (siehe Grundbuchangaben sowie Sonstige nicht eingetragene Rechte und
Belastungen), der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Planungsrecht

Baurecht Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als Wohnbaufla-
che ausgewiesen und liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die baurechtliche Ein-
stufung ist nach 834 BauGB "Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile" zu
beurteilen.

Entwicklungszustand Das Grundstiick hat entsprechend 85 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 des Wohnhauses
erfolgt Uber eine, von der Biggestralle abgehenden
StichstraBe. Die Stichstraf3en erschliel3en jeweils eine
Reihenhauszeile und sind Gehweg sowie zugleich
Fahrflache. Die Biggestraf3e selbst ist eine zweispurige
Wohnstralle ohne Fahrbahnmarkierung, mit beidseitigen
Gehwegen und einseitiger StralRenbeleuchtung. Das
Parken auf dem Gehweg ist beidseitig gestattet. Die
Parkmdglichkeiten waren zum Zeitpunkt der Besichtigung
ausreichend. Zum Feierabend hin muss mit einer leichten
Verschlechterung gerechnet werden.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Garage erfolgt
Uber die sudlich gelegene Wupperstrafl3e (siehe Anlage).
Diese ist im dstlichen Verlauf ebenfalls eine zweispurige
Wohnstrale ohne Fahrbahnmarkierung, mit beidseitigen
Gehwegen und einseitiger StralRenbeleuchtung. Auf Hohe
des Garagenhofes ist der Gehweg jedoch einseitig mit

17K 040/21
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Versorgungsleitung

Entsorgung

Beitrags- und Abgabepflichten

Bodenbeschaffenheit/Zuschnitt
Oberflache

Aufwuchs

Strallenbeleuchtung und vorgelagertem Parkstreifen.
Zudem geht die Wupperstralle am westlichen Ende des
Garagenhofgrundstickes in einen Fulweg Uber.

Strom, Wasser, Telefon

Stadtmullentsorgung, Abwasser

Laut schriftlicher Auskunft des Fachbereiches der Stadt
Oberhausen gelten die ErschlieBungsbeitrdge gemali den
88127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fur die Herstellung der
ErschlieBungsanlage BiggestralRe als gezahlt.

Kanalanschlussgebuhren wurden in friheren Jahren ge-
zahlt, sodass nach derzeitigem Landesrecht keine Beitrage
fallig werden.

StraRenbaubeitrage konnen fur kinftige Ausbaumalfinah-
men grundsatzlich erhoben werden. Beitragspflichtig ist
derjenige, der zum Zeitpunkt des Bescheides Eigentiimer
des Sondereigentums ist.

Die gewachsene Oberflache fallt nach Westen hin ab. Das
gewerblich genutzte, westliche Nachbargrundstiick liegt
leicht unter dem Gelandeniveau des Bewertungsobjektes.
Das Grundstiick des Bewertungsobjektes ist in sich eben.
Es sind keine ungewdhnlichen Gelandeerhéhungen oder -
vertiefungen auszumachen, die auf Verfullungen oder Ahn-
liches schliel3en lassen.

Der Aufwuchs des Wohnhausgrundstiicks im Vorgarten
sowie im Hausgarten weist einen typischen Bewuchs mit
Bodendeckern, Bluhpflanzen, Blischen und Strauchern im
Grenzbereich sowie einer grolReren Rasenflache auf.

Das Garagengrundstuick ist vollstandig Gberbaut. Der Auf-
wuchs des Garagenhofes (Siedlungsgemeinschaft BiggestraRe
e.V.) besteht aus einer Rasenflache mit Bd&umen entlang
der Wupperstral3e (siehe auch Seite 5, Abschnitt Wegerechte).

Die zum Teil hochgewachsenen Baume kdnnen nicht wirt-
schaftlich in Festmeter Holz umgewandelt werden. Insge-
samt ist der Aufwuchs nicht auRergewéhnlich oder beson-
ders wertvoll und deshalb mit dem Bodenwert abgegolten.
Die Behebung der Vernachlassigung wird Uber die Instand-
setzungskosten beriicksichtigt.

17K 040/21
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Baugrund

Zuschnitt

Altlasten

Aufgrund der jahrzehntelangen Bergbauaktivitdaten 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. Anzeichen von Berg-
schaden, die eine Anfrage beim Bergamt rechtfertigen, wa-
ren nicht ersichtlich. Der Baugrund wurde nicht untersucht.
Es wird aufgrund der vorhandenen Bebauung tragfahiger
Baugrund angenommen. Eine konkrete Aussage hierzu
kann nur durch eine Baugrunduntersuchung herbeigefihrt
werden. Ein Bergschadensverzicht ist nicht bekannt.

Der Zuschnitt des Wohnhausgrundstiickes ist leicht schief-
winkelig trapezformig (siene Anlage). Die Straf3enfront hat
eine Lange von rd. 3m. Das Wohnhausgrundsttick hat eine
mittlere Ausdehnung von ca. 16m x 32m.

Der Zuschnitt des Garagengrundstiicks ist regelmafiig
rechteckig (2,8m x 5,8m). Das Garagenhofgrundstiick ist un-
regelmafig schiefwinkelig und hat einschlief3lich der direkt
angrenzenden Grin- und Wegeflache eine mittlere Aus-
dehnung von ca. 35m x 56m.

Altlastenverdachtige Nutzungen waren in der Vergangen-
heit nicht angesiedelt (Wohnbebauung seit 1970), bzw. entspre-
chende Hinweise konnten der Bauakte nicht entnommen
werden. Es besteht kein Verdacht auf Bodenverunreinigun-
gen entsprechend der Definition des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodSchG). Es wird Altlastenfreiheit zugrunde ge-
legt, bzw. ein altlastenfreier Verkehrswert ermittelt. Dies
bedeutet nicht, dass Altlastenfreiheit tatsadchlich gegeben
ist. Um eine konkrete Aussage treffen zu kdnnen, ob Alt-
lasten vorhanden sind, ist das Hinzuziehen eines Sachver-
standigen des Fachgebietes Altlasten erforderlich.

17K 040/21
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Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/#map=16/51.4625/6.8154
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Maf3stab ca. 1 : 11.000 © OpenStreetMap-Mitwirkende
www.openstreetmap.org/copyrigth
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Orts- und Wirtschaftslage
allgemeine Standortbeschreibung

Oberhausen ist mit ca. 210.000 Einwohnern eine der mitt-
leren 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
,Grof3stadte und Hochschulstandorte mit heterogener so-
ziobkonomischer 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
Grol3stadte 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 tberraschend.
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 iber 65 Jahrigen
pro 100 Einwohner) wird eine Steigerung von 35,5 in 2016 auf
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.

17K 040/21
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Lage Bewertungsobjekt

https://www.oberhausen.de/de/in-

trait/stadtteile/alt-oberhausen.php

dex/leben-in-oberhausen/stadtpor-

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 Grundstiick liegt im sidlichen 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 Wohnhaus selbst befindet sich im Stadtteil Alstaden,
ca. 4,0km sudwestlich der Innenstadt. In Alstaden leben
rund 19.000 Einwohner auf einer Flache von ca. 5 kmz2,
Vereinzelt finden sich in diesem Stadtgebiet noch Ziige der
dltesten und einfachsten Siedlungsform dieser Gegend,
der verstreuten Bauernhofe wieder. Grof3tenteils ist hier
aber eine zunehmende Verdichtung der bebauten Flachen
durch den Verstadterungsprozess nach dem 2. Weltkrieg
zu verzeichnen. Uber das Gebiet sind allerdings auch zahl-
reiche kleine Grinflachen verstreut. Der Ortsteil wird in
Nord-Sid Richtung von der verkehrsbelasteten Bebel-
straBe durchschnitten. Im Kreuzungsbereich der Bebel-
stral3e / Ecke Flockenfeld (etwa 1,5km éstlich vom Objekt) befin-
det sich ein Nebenzentrum mit Sparkasse und Geschaften
des taglichen Bedarfs. Entlang der Grenze zum Stadtteil
Lirich verlauft die verkehrsbelastete Duisburger Stral3e, wo
insbesondere im Bereich des rd. 1km entfernten S-Bahn-
haltepunktes Duisburg-Meiderich eine starkere Ansamm-
lung von Geschéaften und Dienstleistern vorhanden ist.
Schulen und Kindergarten befinden sich ebenfalls im um-
liegenden Stadtgebiet.

Verkehrstechnisch liegt das Wohngebiet durch die Nahe
zur Duisburger Stral3e (geht auf Hohe des S-Bahn Haltepunktes in
die Obermeidericher StraRe uber) und der ¢stlich gelegenen Be-
belstralRe glnstig. Es bestehen gute Anbindungen an das
regionale und Uberregionale Verkehrswegenetz. Der Auto-
bahnanschluss Oberhausen Lirich der A3 befindet sich z.B.
ca. 5-10 Fahrminuten entfernt. Die Oberhausener City ist
in ca. 10-15 Minuten erreichbar. Bushaltestellen des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs sind in der Fligelstral3e vor-
handen und gut fuBlaufig erreichbar (300m éstlich). Ein Hal-
tepunkt der Bahn befindet sich rd. 1km nordwestlich (Duis-
burg-Obermeiderich), an der Duisburger Stral3e.

17K 040/21
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Wirtschaftslage

vorhandene Bebauung

umliegende Bebauung

abschliel3ende Lagebeurteilung

Die wesentliche Aussage des Grundsticksmarktberichtes
2021 zum Markt fur bebaute Grundstticke ist:

Die Anzahl der Kaufvertrage fur bebaute Grundstlicke ist
gegenuber 2019 um rd. 10% (von 958 auf 866) gefallen. Der
Geldumsatz hingegen stieg um rd. 21% (von 294 Mio. € auf
357 Mio. €). Schwerpunkt des Marktes ist weiterhin das Ein-
familienhaus (Kauffalle: EFH 487, MFH 282 Handel / Biiro / Verwal-
tung 10, Gewerbe Industrie 23, Sonstige 64).

Das Flurstiick 341 ist mit einem Reihenendhaus aus dem
Jahre 1972 und das Flurstiick 376 ist mit einer Fertigga-
rage aus dem Jahre 1972/73 bebaut.

Die sudlich, dstlich und nérdlich anschlieRende Bebauung
setzt sich aus einer Uberwiegend offenen, ein- bis zweige-
schossigen Wohnbebauung zusammen, die mit freistehen-
den Ein- und Mehrfamilienhdausern durchsetzt ist. Entlang
der HauptstraRen nimmt die Bebauungsdichte zu. Die
westlich gelegene Obermeidericher Straf3e ist zudem noch
mit gewerblichen Nutzungen durchsetzt (geht im weiteren
nordlichen Verlauf in die Duisburger StraRe tber). Unmittelbar west-
lich grenzt eine dieser gewerblichen Nutzungen an das Be-
wertungsobjekt an.

Die Wohnlage wird entsprechend der Definition des Miet-
spiegels "Uberwiegend zusammenhangend bebaut, ohne au-
Rergewohnliche Larm- oder Geruchsbelastigungen” als mittel
eingestuft. Die Nachbarschaft entspricht den typischen Ge-
gebenheiten eines mittleren Wohnumfeldes. Die Nahe zur
rd. 150m westlich verlaufenden Autobahn A3 macht sich
deutlich bemerkbar, bzw. strahlt noch auf die Objektlage
aus. In der Karte zum Umgebungslarm des Ministeriums
fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen liegt das
Bewertungsobjekt beim 24h Pegel des StralRenverkehrs in
der Zone 60-65 dB (ublicher Tagespegel im Wohnbereich: Kiihl-
schrank 40 dB, leise Radiomusik 50 dB; Bel&stigungsbereich: normales
Gespréch 60 dB, Rasenméher 70 dB). Erst die weiter 6stlich ge-
legenen Grundstiicke liegen unterhalb der Darstellungs-
grenzen von 55 dB (ab ca. 500m Entfernung zur Autobahn). FUr
den 24h Pegel des Schienenverkehrs werden ebenfalls 60-
65 dB angegeben. Insgesamt handelt sich noch nicht um
eine aulRergewdOhnliche Larmbelastigung, die als alleiniges
Merkmal eine Herabstufung der Wohnlage zur Folge hatte.
Bei dem Bewertungsobjekt kommt jedoch noch die direkte
Nachbarschaft zu einem metallverarbeitenden Betrieb
hinzu. Unter Wirdigung der ordentlichen Erreichbarkeit der
Geschafte des taglichen Bedarfs und der Uberwiegenden
Wohnbebauung erfolgt die Einordnung der Wohnlage im
oberen Spannenbereich einfacher Wohnlagen, der sich mit
dem unteren Spannenbereich mittlerer Wohnlagen uber-
schneidet.
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Bodenwertermittlung
(816 ImmoWertV)

Nach 8§16 ImmoWertV 2010 ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich nach dem
Vergleichswertverfahren (815 der ImmoWertV 2010) zu ermitteln. Hierzu sind die im gewohnlichen
Geschéftsverkehr erzielten Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstande einen Vergleich mit dem Bewertungs-
grundsttick zulassen.

Neben den Vergleichspreisen kbénnen auch geeignete Bodenrichtwerte (8§10 Immo WertV 2010 und
§196 BauGB) herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur den
Boden, bezogen auf einen Quadratmeter Grundstlcksflache. Sie werden fur eine Mehrzahl
von Grundsticken ermittelt, die in ihren tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gege-
benheiten weitgehend Ubereinstimmen, eine im Wesentlichen gleiche Struktur und Lage ha-
ben und im Zeitpunkt der Bodenrichtwertermittlung ein anné&hernd gleiches Preisniveau auf-
weisen. Bodenrichtwerte stellen also auf typische Verhaltnisse einzelner Gebiete (Bodenricht-
wertzonen) ab. Sie berticksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundsticke;
dies gilt insbesondere fur deutlich abweichende Verkehrs- oder Geschéftslagen, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Grundstiicksform, GroRRe, Bodenbeschaffenheit, Erschliefung, mit
dem Grundstiick verbundene werterhhende Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die
Bodenrichtwerte berticksichtigen somit auch nicht Altlasten und Bodenbelastungen. In bebau-
ten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware. Bodenrichtwerte werden durch den zustandigen Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte ermittelt.

Die Auswertung des Uber Jahrzehnte gesammelten Datenmaterials des Gutachterausschus-
ses ist eine aulRerst zeit- und kostenintensive Vorgehensweise und wirde zudem bei korrekter
Anwendung der statistischen Methoden lediglich zu dem in der Bodenrichtwertkarte darge-
stellten Wert fiihren. Deshalb wird der Bodenwert entsprechend ImmoWertV 2010 8§16 Abs. 1
unter Verwendung geeigneter Bodenrichtwerte bestimmt.

Bodenrichtwert Fir diesen Bereich wird ein zonaler Bodenrichtwert mit
S Stiphtag 01.01.2021 von 280 €/m2, _erschlie@ungsbeitrggs-

duct=brw&commune=Oberhausen frei nach BauGB und KAG, bei einer zweigeschossigen
Wohnbebauung, einer GFZ von 0,60 und einer Grund-
stiickstiefe von 35m angegeben. Lagemerkmal ist die Big-
gestral3e 23.

Lagewertbestimmung Art der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Er-
schlieBungszustand des Wohnhausgrundstiicks entspre-
chen im Wesentlichen den Merkmalen des Bodenrichtwert-
grundstickes. Anpassungen hierfiir sind nicht anzubrin-
gen. Die Lage ist aufgrund der direkten Nachbarschaft zur
gewerblichen Nutzung in der Obermeidericher StralRe

leicht schlechter als die des Bodenrichtwertes (-6 dB bei ho-
rizontaler Entfernung und von -12 dB ausgehend von der Gebaudeecke

der Halle). Der Ausgangslarmpegel des Gewerbegrundsti-
ckes ist nicht bekannt. Es ist davon auszugehen, dass der
Larmpegel der Bodenrichtwert- und der Objektlage jeweils
vom Pegel der Autobahn Gberdeckt werden. Es wird keine
Lageanpassung vorgenommen. Die leicht abweichende
Grundsticksgestalt ist nicht stérend und hat keine Auswir-
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Geschossflache It. Unterlagen

Berechnung WGFzZ

kungen auf die Bebaubarkeit. Es wird keine Anpassung an-
gebracht. Die abweichende Grundstiickstiefe fliel3t tber
die vom Gutachterausschuss veroffentlichte Regressions-
gleichung in die Berechnung ein. Die Ausrichtung nach Su-
den wird entsprechend der Fachinformation zur Ableitung
und Verwendung von Bodenrichtwerten des Gutachteraus-
schusses mit einem Faktor von 1,05 bericksichtigt.

Der Garagenhof ist nicht mit einem Wohnhaus bebaubar
und eher den gewerblichen Nutzungen zuzurechnen. Im
Grundstucksmarktbericht wird fur klassisches Gewerbe in
mittleren Lagen ein Bodenwert von 85 €/m? angegeben.
Fur Hinterland, welches ebenfalls nur mit untergeordneten
Nebengebauden bebaubar ist, wird je nach Gré3e und Nut-
zungsmaglichkeit ein Wertansatz von bis zu 30% des Bau-
landwertes empfohlen. Aufgrund der Bedeutung fir die
Siedlung ware ein Ansatz von 30% angemessen (280 €/m?
x 30% =84 €/m2), was die Wahl bestatigt.

Zu prifen ist noch, ob das MaR der baulichen Nutzung dem
des Bodenrichtwertes entspricht, da Abweichungen ent-
sprechend zu wiirdigen sind. Die Geschossflache zur Er-
mittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGF2)
ist nach den AuRenmal3en in allen Vollgeschossen zu er-
mitteln. Hierzu zahlen auch wirtschaftlich relevante FIa-
chen, die nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften nicht
der Geschossflache zuzurechnen sind. Die WGFZ ent-
spricht im Wesentlichen der GFZ nach Baunutzungsver-
ordnung von 1986.

5,3m x 11,0m x 2 Geschosse 117m?2
WGFZ = Geschossflache : GrundstiicksgroRRe
WGFZ = 117 m? : 523 m2

WGFZ = 0,22

Die bauliche Ausnutzung des Grundstlicks liegt unter der
des Bodenrichtwertgrundsttickes. Die Anpassung fir eine
geringere bauliche Ausnutzung (WGFz) aber darf nur vor-
genommen werden, wenn zweifelsfrei eine bauliche Erwei-
terung auf Dauer auszuschlie3en ist. Dies ist bei Gebau-
den im Auf3enbereich oder denkmalgeschiitzten Gebau-
den oftmals der Fall. In dem hier vorliegenden Fall kann
eine Gebaudeerweiterung nicht zweifelsfrei ausgeschlos-
sen werden. Fir die vorliegende geringere bauliche Aus-
nutzung wird deshalb keine Korrektur angebracht. In den
ortlichen Fachinformationen zu den Bodenrichtwerten wird
fur die Bertcksichtigung der WGFZ und der Tiefe bei ein-
und zweigeschossig bebaubaren Grundsticken eine Be-
rechnungsformel angegeben. Zur Berlcksichtigung der
abweichenden Grundstickstiefe wird die WGFZ in der Be-
rechnung auf einen neutralen Wert (hier 0,60) gesetzt.
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Wertfaktor (wohnhaus) = 1012 + (43,2 * WGFZ ) — (0,57 * Tiefe )
101,2 + (432 * WGFZ =ry) — (0,57 * Tiefe o)
101,2 + (43,2 * GFz 0,60) - (0,57 * Tiefe 32m)
1012 + (43,2 * GFZ1w0) — (0,57 * Tiefe -.)

108,88
107,17

= 1,02

Weitere Anpassungen sind nicht anzubringen.

Anpassungen (wohnhaus) a) Lage 1,00
b) Grundstlicksgestalt / Zuschnitt 1,00
c) Wertfaktor WGFZ und Tiefe 1,02
d) Art der baulichen Nutzung 1,00
fy ErschlieBungszustand 1,00
g) Ausrichtung 1,05
h) Bodenbeschaffenheit 1,00
Bodenwertfaktor a) x b) x c)... 1,07

spezielle Bodenwerte = Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor

Wohnhaus Flurstiick 341 280 €/m? x 1,07 = 300 €/m?

Garage Flurstiick 376 85 €/m? x 1,00 = 85 €/m?

Berechnung Bodenwerte spezieller Bodenwert x Flache
Wohnhaus Flurstiick 341 300 €/m? X 523m?2
Garage Flurstiick 376 85 €/m? X 1l6m?2

156.900 €
1.360 €
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Allgemeine Angaben

Grundrisse / Raumaufteilung

Bauweise
Nutzung

Bauart
Mauerwerk
Baujahr
Dachkonstruktion
Geschossdecken
Treppenhaus

Fassade
Keller

besondere Bauteile

Ausstattung
FuRboden

Wand u. Decken-Beléage

Fenster

Gebaudebeschreibung Wohnhaus

(Uberwiegend Vermutungen, da ohne Innenbesichtigung)

Das Wohnhaus verfiigt im Erdgeschoss ber Kiiche, Diele,
Gaste WC und einen groReren Wohnraum mit Essbereich.
Im Obergeschoss befinden sich das Bad, zwei Kinderzim-
mer, ein Elternschlafzimmer und eine Diele mit Abstell-
raum. Der Grundriss ist zeitgemal. Es gibt keine gefange-
nen Raume. Alle Raume sind von einer zentralen Diele aus
zu erreichen. Die GroRRe der Raume ist normal. Bis auf das
innenliegende Bad sind alle Wohnraume naturlich belichtet
und beliftet.

Wohnen, zweigeschossiges Einfamilienhaus
massive Bauweise

konventioneller Mauerwerksbau

1972

Flachdach, Dacheindeckung Bitumenbahnen
massiv (Stahlbeton)

massive Treppe (Beton, Fertigteiltreppe), Metallgelander mit
Kunststoffhandlauf

Klinker

voll unterkellert, massive Trennwande; mehrere Keller-
raume wie Heizungs- und Hobbyraum, Kohlenkeller.

Die Mehrkosten der besonderen Bauteile wie die Kellerau-
Rentreppe, die Solaranlage, die Markise, der Auf3enkamin
usw. werden im Sachwertverfahren mit einem pauschalen
Zuschlag in H6he von rd. 20.000 € bericksichtigt. Im Er-
tragswertverfahren ist dies im Mietansatz enthalten.

Bad und Gaste WC: Fliesen, Wohnraume uberwiegend
PVC oder Laminat, OG vereinzelt Teppichboden

Wande: Bader und Gaste WC: Fliesen, bis ca. 1,5m Hohe;
Klche: Fliesenschild; Wohnrdume: Tapete, Uberwiegend
gestrichen, Kellergeschoss Uberwiegend gestrichen; De-
cken: Uberwiegend gestrichen

Uberwiegend einfligelige Holzfenster mit Einfachvergla-
sung und Rollladen (Kunststoff, grau), Dreh-/Kippmechanis-
mus, Fensterbanke innen; Wohnzimmer Balkontire und
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Tlren

Sanitare Ausstattung

Elektroinstallation

Beheizung

Warmwasserbereitung
besondere Einbauten

Sonstige bauliche Anlagen
Aul3enanlagen

feststehende Verglasung; Kellerfenster einfache Metallrah-
men mit Lochblechschutzgitter

Innentiren: Wohnbereich: einfache Holztiren und Zargen;
Kellergeschoss: einfache Nebeneingangstiire, Heizungs-
raum feuerhemmende Metalltire; Hauseingangstire:
Kunststoff mit mehreren kleineren Glaseinsatzen

einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard; Bad mit
Wanne oder Dusche, WC und Waschbecken, Gaste-WC
mit Handwaschbecken

einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard: notwendige
bis ausreichende Zahl Steckdosen und Lichtauslasse, ei-
nige als Wechselschalter, mehrere separat abgesicherte
Stromkreislaufe

Zentralheizung (Festbrennstoff, Kohle / Koks), Uberwiegend
baujahrestypische Flachheizkorper

Strom (Durchlauferhitzer im Bad, Kiiche Boiler oder Untertischgerét)

Den Unterlagen sind keine besonderen Einbauten wie eine
Sauna, besonders hochwertige Einbauschranke oder ahn-
liches zu entnehmen. Der im Wohnzimmer vermutlich vor-
handene Kaminofen wird als Mobiliar behandelt.

keine

Die typischen Aul3enanlagen (z.B.: normaler Aufwuchs, Hausan-
schlusse, einfache Wegebefestigungen usw.) sind mit dem Boden-
wert abgegolten. Die hier vorhandenen AulRenanlagen sind
leicht aufwendiger (Terrasse, anteilige Wegeflachen, Einfriedung
usw.). Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3en-
anlagen wird aufgrund der Werthaltigkeit im Verhaltnis zu
den Gebauden mit einem pauschalen prozentualen Zu-
schlag des Gebaudesachwerts bericksichtigt. Diesem Er-
fahrungssatz liegt der Gedanke zugrunde, dass der Wert
der AulRenanlagen in einem dementsprechenden Verhalt-

nis zum Gebaudesachwert steht (Einfachste Anlagen: Hoffla-
chenbefestigung in geringem Umfang, Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzdune 1-2%; Einfache Anlagen: Hofflachenbefestigung,
Gehwegplatten in winterfester Ausfuhrung, gemauerte Einfriedung mit
Holz- oder Metallzdunen 2%-4%; Durchschnittliche Anlagen: grof3fla-
chig befahrbare Weg- und Hofflache; Gehwege und Einfriedung in Na-
tur- oder Kunststein 4%-6%; Aufwendige Anlagen: GroRRflachig befahr-
bare Weg- und Hofflache; Gehwege und Einfriedung in Natur- oder
Kunststein, Pergola; Stitzmauern und Treppenanlagen fur Grundstlicke

mit Hohenunterschieden, Zierteiche bis 10%). Die Auf3enanlagen
des Bewertungsobjektes ,Wohnhaus” flie3en mit einem
pauschalen Ansatz von 3,0% in die Sachwertberechnung
ein. Bei den AufRenanlagen des Bewertungsobjektes ,Ga-
rage” ist die genannte Vorgehensweise nicht sachgerecht.
Der Wertanteil der Auf3enanlagen steht nicht im Zusam-
menhang mit den Herstellungskosten der aufstehenden
Gebaude, sondern mit dem Nutzungskonzept. Die befes-
tigten Wege- und Rangierflachen machen rd. 40 % des Ga-
ragenhofes aus. In dem hier vorliegenden besonderen Fall
gehort die gemeinschaftliche Flache dem Siedlungsverein
,Biggestralle e.V.“. Dies ist ein besonderes objektspezifi-
sches Merkmal nach 88 Absatz 3 ImmoWertV und daher
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erst im Anschluss an die Wertermittlung zu bericksichti-
gen. Im Ertragswertverfahren sind die AufRenanlagen in
den Mietansatzen enthalten.

Garagen / Stellplatze Garagen oder Stellplatze sind auf dem Grundstiick nicht
vorhanden. Auf den nérdlichen Nachbargrundstiicken der
Endhéauser sind Garagen und Stellplatze vorhanden, die
Uber die jeweilige Stichstral3e erschlossen werden. Es wird
daher angenommen, dass dies auch beim Bewertungsob-
jekt moglich ist. Das Garagengrundstuck ist fr die Nutzung
des Wohnhauses von untergeordneter Bedeutung. Die
Parkmdglichkeiten in der Stral3e sind ausreichend.

Anhand der Ausstattungsmerkmale ist das Wohnhaus tberwiegend als einfach einzustufen.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen. 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. Offenkundige
Abweichungen waren nicht erkennbar. Es wird die korrekte Errichtung des Wohnhauses nach
Baugenehmigung sowie den anerkannten Regeln der Baukunst unterstellt.

Flachentbersicht (it. Unterlagen)

bebaute Flache ca. 5,3m x 11,0m 58mz?
Brutto-Grundflache (BGF) kG, EG, OG je 58m2 174m2
Wohnflache (WFL) 87m?2
Zahl der Wohnungen 1
Garagenstellplatze 0
AuRenstellplatze 0

Die Malie wurden den Planen zum Baugesuch entnommen. Fur die weiteren Berechnungen
wird eine Wohnflache von ca. 87m? zugrunde gelegt. Die hier durchgefiihrte Flachenberech-
nung dient lediglich der Wertfindung und ersetzt kein Aufmal’ der RAumlichkeiten.
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Gebaudebeschreibung Garage

(Uberwiegend Vermutungen, da ohne Innenbesichtigung)

Allgemeine Angaben

Ausfihrung u. Lage Der Garagenhof befindet sich im stidwestlichen Teil der
Siedlung. Die Zufahrt erfolgt Uber die Wupperstral3e. Es
gibt 3 Garagenzeilen mit je 9 Einzelgaragen. Das Bewer-
tungsobjekt befindet sich am westlichen Ende der mittleren
Garagenzeile und ist tber den Gartenausgang des Wohn-
hauses in rd. 80m zu erreichen (FuRweg).

Bauweise

Nutzung Garage

Bauart massive Bauweise
Mauerwerk Stahlbeton

Baujahr 1972/73
Dachkonstruktion Flachdach, Dacheindeckung Bitumenbahnen
Geschossdecken ohne

Treppenhaus ohne

Fassade Putz

Keller nicht unterkellert
besondere Bauteile keine

Sonstige bauliche Anlagen keine

Ausstattung

FuRbdden Beton, ohne Oberboden
Wand- u. Decken-Belage einfacher Anstrich
Fenster ohne

Tlren Stahlschwingtor
Sanitare Ausstattung ohne

Elektroinstallation ohne

Beheizung ohne
Warmwasserbereitung ohne

besondere Einbauten Es sind keine besonderen Einbauten wie eine Montage-

grube oder @hnliches zu erwarten.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilberei-
chen werden Abweichungen vorliegen. Zerstdrende Untersuchungen wurden nicht durchge-
fuhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften, vorliegenden
Unterlagen, bzw. Vermutungen.

Flachentbersicht (it. Unterlagen)

bebaute Flache ca. 2,8m x 5,8m 16m2
Brutto-Grundflache (BGF) 16m? x Geschoss 16m2
Nutzflache (wrL) 14m?
Garagenstellplatze 1
AuRenstellplatze 0

Die Mal3e wurden den Planen zum Baugesuch entnommen. Fur die weiteren Berechnungen
wird eine Nutzflache von ca. 14m2 zugrunde gelegt. Die hier durchgefihrte Flachenberech-
nung dient lediglich der Wertfindung und ersetzt kein Aufmal der Raumlichkeiten.
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Unterhaltungszustand

Nach der allgemeinen Klassifizierung der Bauzustandsstufen

1 sehr gut (neuwertig)

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

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

4 maRig (normale VerschleiRerscheinungen, bei normalem Instandhaltungsaufwand mittlerer Re-
paraturstau, z. B. malerméRige 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)

kann der allgemeine Unterhaltungszustand der Gebaude tiberwiegend mit maRig (Bauzustands-
stufe 4) und in Teilbereichen mit schlecht (Bauzustandsstufe 5) bezeichnet werden. Das Wohnhaus
wurde in der Vergangenheit auf einfachem Niveau instandgehalten und vereinzelte Gewerke
erneuert, bzw. modernisiert (Hauseingangstiire, Unterstiitzung der Heizungsanlage durch Solarthermie und
einen Kaminofen im Wohnzimmer). Das Gebaude befindet sich augenscheinlich weitgehend im Ori-
ginalzustand des Baujahres (Fassade, Fenster). In Teilbereichen sind Anzeichen einer Vernach-
lassigung ersichtlich (abgeplatzte Klinker, Pflege der AuRenanlagen, Witterungsschutz / Malerarbeiten). Sol-
che Vernachlassigungen setzten sich flr gewoéhnlich im Gebaude fort, weshalb hier mit einem
erhdhten Renovierungsstau zu rechnen ist (insbesondere Wartungs- und Malerarbeiten). Offensichtli-
che Anzeichen fir Vandalismus (kaputte Fenster), Brandschaden (Verfarbungen an der Fassade), ext-
remer Luftfeuchtigkeit aufgrund eines Wasserschadens (beschlagene Fenster mit Laufspuren) waren
nicht ersichtlich. Es wird daher von einem funktionstiichtigen Zustand mit leicht erhéhten Ge-
brauchsspuren ausgegangen. Das Objekt wird von der Eigentimerin genutzt. Bei einer Eigen-
nutzung werden im Falle eines Nutzerwechsels die, dem Mieter obliegenden Schénheitsrepa-
raturen in der Regel nicht ausgefuhrt. Im Gegensatz zu einem beendeten Mietverhdltnis kon-
nen diese auch nicht geltend gemacht werden. Fir gew6hnlich werden zur Sicherung der Nut-
zung, bzw. Vermietbarkeit in solchen Fallen die Kosten einer einfachen Renovierung bertick-
sichtigt. Unter Wirdigung der Wohnflache und dem Baujahr werden die zwingend notwendi-
gen Instandsetzungskosten des Bewertungsobjektes ,Wohnhaus* mit rd. 10.000 € veran-

schlagt (uiberwiegend Malerarbeiten, Emeuerung der Oberbéden in Teilbereichen, Funktionspriifung der elekiri-
schen Anlage, justieren und Funktionspriifung der Fenster samt Rollladen, Aufarbeiten der AuRenanlagen sowie

weitere nicht explizit aufgefiihrte MaRnahmen). Darliber hinausgehende, sinnvolle, aber nicht zwin-
gend notwendige MalRnahmen wie eine Modernisierung des Bades, des Gaste WC’s, die Er-
neuerung der einfachverglasten Fenster, der elektrischen Anlage oder der Heizkdrper und
ahnliches bleiben unbericksichtigt.

Die Garage befindet sich augenscheinlich in einem dem Baujahr entsprechenden einfachen
und funktionstiichtigen Zustand. An der westlichen Fassade sind Verfarbungen ersichtlich, die
auf eine verstopfte Dachentwésserung schlieRen lassen. Diese Wartungsmalinahme fallt
hdchstwahrscheinlich in den Verantwortungsbereich der ,Gemeinschaft des Garagenhofes*
und ist aufgrund der mdglichen Auswirkungen auf die Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
von Bedeutung. Informationen zu Ansprechpartnern der Siedlungsgemeinschaft BiggestralRe
liegen nicht. Wer letztendlich Kostentrager der MafRnahme sein wird, konnte nicht abschlie-
Rend geklart werden. Zum Erhalt der Funktionstlchtigkeit des Bewertungsobjekts ,Garage*
wird diese Wartung deshalb pauschal mit rd. 500 € als zwingend notwendige Instandsetzungs-
malnahme berucksichtigt.

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

... die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefihrte 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 ,ordnungsgemale 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 bemessendem Zeitraum, wobei zwi-
schen der Gesamt- und Restnutzungsdauer unterschieden wird. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel so ermittelt, dass von einer fur 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 drtlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im Hinblick
auf die Verwertbarkeit der baulichen Anlagen bertcksichtigt werden.

In Kleiber digital mit Stand Dezember 2019 wird unter anderem auf die Anlage 3 zur Sachwert-
richtlinie verwiesen. Dort werden bei ordnungsgemafer Instandhaltung fur Ein- und Zweifami-
lienhdauser 50 - 100 Jahre (Standardstufe 1 50-65 Jahre, Standardstufe 2 50- 70 Jahre, Standardstufe 3 60-
75 Jahre, Standardstufe 4 60-80 Jahre, Standardstufe 5 60-100 Jahre) als Orientierungswert angegeben.
Im Model zur Sachwertrichtlinie sind es 60 - 80 Jahre (Standardstufe 1 60 Jahre, Standardstufe 2 65
Jahre, Standardstufe 3 70 Jahre, Standardstufe 4 75 Jahre, Standardstufe 5 80 Jahre). Um die im Grund-
sticksmarktbericht ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze im weiteren Verlauf des Gutach-
tens verwenden zu kénnen, muss die Modelkonformitat gewahrt werden. Hierzu hat die Ar-
beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir Grundsttickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA.NRW) ein Model zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen erarbeitet.
Das Model der AGVGA geht fur Ein- und Zweifamilienhduser von 80 Jahren aus. Nach Aufar-
beitung der Vernachlassigung ergibt sich in Anlehnung an die Anlage 4 der Sachwertrichtlinie
SW-RL unter Bertcksichtigung des Gebaudealters, den vermuteten Baujahren der erneuerten
Gewerke sowie dem allgemeinen Bau- und Unterhaltungszustand eine modifizierte Restnut-

zungsdauer von 31 Jahren (it. Tabelle 2.1 modifizierte Restnutzungsdauer bei einer (iblichen Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren und einem Geb&udealte von 49 Jahren; Modernisierungsgrad der MalRnahmen 4

Punkte, kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung). Das fiktive Baujahr stimmt in diesem
Fall mit dem tatsachlichen Baujahr tberein (fiktives Baujahr = Jahr - (GND - RND) = 2021 - (80 - 31)).
Es wird fiur die Ermittlung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren benétigt und
ist normalerweise nicht fiir die Einstufung einer Baujahresgruppe im Mietspiegel oder anderen
ertragsorientierten Verfahren geeignet.

In Kleiber digital mit Stand August 2018 wird unter anderem auf die Anlage 3 zur Sachwer-
trichtlinie verwiesen. Dort werden bei ordnungsgemalier Instandhaltung flr Massivfertigteilga-
ragen 60 Jahre (Fertigteilgaragen leichte Bauweise 30-40 Jahre, Einzelgarage 50-60 Jahre; Mehrfamilienhau-
ser 70 Jahre +/- 10 Jahre) als Orientierungswert angegeben. Das Model der AGVGA macht fir
Garagen keine Vorgaben. In Anlehnung an den Orientierungswert wird eine Gesamtnutzungs-
dauer von 60 Jahren zugrunde gelegt. Unter Beriicksichtigung der Bauweise und des allge-
meinen Bau- und Unterhaltungszustandes, ergibt sich in Anlehnung an die Anlage 4 der Sach-

wertrichtlinie SW-RL, eine Restnutzungsdauer von 12 Jahren.
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Ertragswertverfahren
(8817 - 20 ImmoWertV)

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.

Verwaltung
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 Geschaftsfiihrung®.

Sie lehnen sich fir Wohnraum an die Ansatze des 826 der Zweiten Berechnungsverordnung
an. Der Gutachterausschuss Oberhausen wendet die von der AGVGA.NRW entwickelten Mo-
delle zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes an (www.boris.nrw.de). Im verwendeten Model
des Gutachterausschusses betragt der Ansatz fir Wohnungen jahrlich 299 € (Modelfassung vom
21.06.2016, fortgeschrieben auf 10/2016, siehe auch Abschnitt 9.3 auf Seite 31 ff. des Grundstiicksmarktberichtes).
Fur Garagen sind es 39 €.

Instandhaltung
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 mussen®.

Die Unterteilung der Ansatze, bezogen auf den jeweiligen Instandhaltungsbedarf der einzel-
nen Bauteile (fiir besonders alte Gebaudeteile ein erhdhter Ansatz und fiir jiingere bzw. neuere Gebaudeteile
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ein niedrigerer Ansatz), ist nicht angemessen. Die Instandhaltungskosten fur Wohnraum werden
in Anlehnung der Ansétze des 8§28 der Zweiten Berechnungsverordnung gewahlt. Die Model-
werte der AGVGA.NRW geben eine Pauschale von 11,7 €/m? vor. Lediglich fur den unge-
wohnlichen Fall, dass die Schonheitsreparaturen nicht vom Mieter getragen werden, ist ein
Zuschlag anzubringen. Fur Garagen sind es jahrlich 69,3 €.

Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis umfasst nach 819 (2) 3 ImmoWertV 2010

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

Das Mietausfallwagnis fur Wohnnutzungen wird in der Anlage 3 zur WertR, der Zweiten Be-
rechnungsverordnung und dem Modelwert der AGVGA.NRW mit 2% des jahrlichen Roher-
trags angegeben. Garagen sind tendenziell eher den gewerblichen Objekten zuzuordnen,
weshalb das Mietausfallwagnis hoher zu veranschlagen ist. Fur die Garage wird ein Mietaus-
fallwagnis von 4% zugrunde gelegt. In begriindeten Einzelfallen kann von diesem Ansatz ab-
gewichen werden.

Betriebskosten
Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren nach 819 (2) 4 ImmoWertV 2010 auch
Ldie Betriebskosten®.

Betriebskosten vortubergehender Leerstande sind liber das Mietausfallwagnis abgedeckt und
dauerhafte, strukturelle Leerstande missen als besonderes objektspezifisches Merkmal nach
88 Absatz 3 ImmoWertV berticksichtig werden. Die Bertcksichtigung von Betriebskosten ist
daher nur erforderlich, wenn die gewohnliche objekttypische Vermarktungsdauer tiberschritten
wird, aber noch kein struktureller Leerstand vorliegt. Das Modelwert der AGVGA.NRW geht
von einer vollstandigen Umlage der Betriebskosten aus. Der Betriebskostenansatz von 0%
wird ibernommen.

Liegenschaftszinssatz (p)

In Kleiber digital mit Stand Dezember 2019 wird fir freistehende Einfamilienhduser ein Lie-
genschaftszinssatz von 1,0 - 2,0% (zweifamilienhaus 2,0 — 3,0%), zzgl. einem Zuschlag von 0,5 -
1,0% bei schlechter Lage und hohem Risiko, bzw. Abschlag bei guter Lage und wenig Risiko
angegeben. Generell gilt, je hoher das Risiko der Kapitalanlage in eine Immobilie ist, umso
héher muss der Liegenschaftszinssatz angenommen werden.

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses wird kein Liegenschaftszinssatz fur
Ein- und Zweifamilienhduser angegeben. Im Grundsticksmarktbericht der nordlichen Nach-
bargemeinde Dinslaken wird fir Einfamilienhduser (Doppel- und Reihenendhduser) ein Liegen-
schaftszinssatz von 2,05% +/- 0,7% ausgewiesen (116 Kauffalle aus den Jahren 2018-2020, 49,3 Jahre
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Restnutzungsdauer +/- 12,2 Jahre, 123,7m2 Wohnflache +/- 18,18m2, 2.555 €/m? Kaufpreis WF +/- 416 €/m?, 27,3
fache Kaufpreis / Rohertrag +/- 3,5 fache, 7,81 €/m? Nettokaltmiete +/- 0,84 €/m?, 17,8% Bewirtschaftungskosten

+- 1,9%). Unter Abwagung der unterschiedlichen Gemeindestrukturen, der Objektlage, der
Restnutzungsdauer sowie dem erhdhten Risiko durch die fehlende Innenbesichtigung und den
zu tatigenden Investitionen wird fur das Bewertungsobjekt ,WWohnhaus* ein Liegenschaftszins-
satz von 2,0% gewabhilt.

Garagen sind tendenziell eher den gewerblichen Objekten zuzurechnen. In dem hier vorlie-
genden Fall handelt es sich um eine Einzelgarage innerhalb eines Garagenhofes, welcher
vornehmlich von den Nutzern der umliegenden Einfamilienhauser genutzt wird. Im Grund-
sticksmarktbericht des Gutachterausschusses wird fir Mehrfamilienhduser mit einem ge-
werblichen Anteil von bis zu 20% des Rohertrages ein Liegenschaftszins von 4,9% +/- 0,51%
angegeben. Unter Abwagung der Objektart (stark mindernd) und der geringen Restnutzungs-
dauer (mindernd) sowie dem erhdhten Risiko durch die fehlende Innenbesichtigung (erhéhend)
wird ein Liegenschaftszinssatz von 4,5% gewabhlt.

Mietwertbestimmung

Bei der Feststellung der ortsuiblich 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 fiir die Uberpriifung der Hohe von
tatsachlichen Einnahmen.

Der Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum gibt mit Stand 01.03.2021 fur Wohnun-
gen der Gruppe Il mit Baujahr 1965 bis 1979 und einer Wohnflache von 60mz2bis unter 90mz2
eine Spanne von 4,62 — 6,66 €/m?, bei einem Mittelwert von 5,58 €/m? an.

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

dardausfiihrung, Badewanne oder Dusche, Wandfliesen), mittlerer Gebaudezustand (normaler Unterhal-
tungszustand, Fassaden: Putz mit Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Verkleidung, Beton-/Holztreppenh&user

in normalem Unterhaltungszustand), eine einfache bis mittlere Wohnungsausstattung (z.B. ohne Bo-
denbelége, Holzdielen, Laminat oder PVC, Elektroausstattung in geringem bis ausreichendem Umfang), zeitge-
malfder Heizung (zentralheizung, Fernwérme, Gastherme, Elektrospeichersfen; keine Heizliifter), mittlere Sa-
nitarausstattung mit gentiigend Raum zum An- und Auskleiden angegeben. Der Erhaltungszu-
stand der Wohnung und des Hauses soll so beschaffen sein, dass er den Gebrauchswert des
Mietobjektes nicht wesentlich beeintrachtigt. Das Gebaude muss sich in einem weitgehend
normalen Bau- und Unterhaltungszustand befinden.

Die Solaranlage und der Auf3enkamin mit Kaminofen im Wohnzimmer gleichen den Nachteil
der Einfachverglasung mehr als aus. Insbesondere da fur einfache Ausstattungsmerkmale se-
parate Abschlage im Textteil des Mietspiegels aufgefiihrt werden. Unter Wirdigung der ange-
nommenen Ausstattungsmerkmale und dem Wohnwert im Vergleich zu einer Standardwoh-
nung wird hier vom oberen Spannenwert der Baujahresgruppe Il (1965 bis 1979) ausgegangen.
Abweichende Merkmale werden entsprechend der Empfehlung im Textteil des Mietspiegels
berlcksichtigt. Dies sind - 0,33 €/m? fur die Einfachverglasung und - 0,37 €/m? fir die einfache
Sanitarausstattung sowie ein Einfamilienhauszuschlag von + 15% (Zuschlag typische EFH Merk-
male wie alleinige Gartennutzung samt Terrasse, ein Gaste WC, mehrere Kellerraume usw. abgedeckt). Hieraus
ergibt sich ein Mietansatz von rd. 6,85 €/m? (6,66 €/m? - 0,33 €/m? - 0,37 €/m? + 15%).
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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 60 €. Die untere Spanne bildet das Angebot fur Au-
Benstellplatze ab. Tiefgaragenstellplatze und Einzelgaragen bewegen sich je nach Ausstat-
tung und Lage zwischen 40 und 60 €. Insgesamt darf hierbei nicht Gbersehen werden, dass
es sich nur um Angebotspreise und eine Momentaufnahme handelt. Diese bilden das seit lan-
gerem beobachtete Preisgeflige jedoch gut ab. Fur die hier zu bewertende Einheit wird unter
Wirdigung der Ausstattungsmerkmale, der ausreichenden Parkmdglichkeiten in der Umge-
bung und der fehlenden Innenbesichtigung eine monatliche Pacht von 50 € zugrunde geleqgt.

fiktive Einnahmen
Wohnhaus 87m2 x 6,85€/m? = 595,95 €

Garage 50,00 €

tatsachliche Einnahmen

Tatsachliche Einnahmen liegen aufgrund der Eigennutzung nicht vor. Die Ertragswertberech-
nung wird auf Basis der fiktiven Einnahmen durchgefuhrt. Die Berlicksichtigung von Mehr-
oder Mindereinnahmen als besonderes objektspezifisches Merkmal nach 88 Absatz 3 Im-
moWertV ist nicht erforderlich. Es besteht keine Mietbindung.
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Ertragswertberechnung Wohnhaus
Gew erbe om x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Wohnen 87m  x 6,850000 €/m? = 595,95€ x 12 7.151 €
Garagen / Stellplatze 0 Stck. x 0,00 €/ Stck. = 0,00€ x12 0€
Jahresrohertrag des Objektes 7.151 €
Bewirtschaftungskosten
- Verw altung Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 299,00€ x 1 Enheiten = -299 €
Garagen / Stellplatze 0,00€ x O Stellplatze / Garagen = 0€
entspricht 4,2 % -299 €
- Instandhaltung Gew erbe 0,00€/m x On? = 0€
Wohnen 11,70€/m* x 87nm? = -1.018 €
Garagen / Stellplatze 0,00 €/Stck. x 0 Stuck = 0€
entspricht 14,2 % -1.018 €
- Mietausfallwagnis  Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 2,0% von 7.151 € = -143 €
Garagen / Stellplatze 0,0% von 0€ = 0€
entspricht 2,0 % -143 €
- Betriebskosten Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 7.151 € = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 0€ = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bew irtschaftungskosten 20,4 % -1.460 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 5.691 €
Bodenverzinsungsbetrag Bauland 156.900€ x 2,00% Liegenschaftszinssatz = -3.138 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 2.553 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barw ertfaktor V = Ertragsw ert der baulichen Anlage 58.571 €
zzgl. Bodenw ert 156.900 €
"1 vorlaufiger Ertragswert 215.471 €
22,937702 |V = nq—
q"x(q-1)
1,0200 q = Zinsfaktor =1+ P
100

31 Jahre
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Ertragswertberechnung Garage
Gew erbe om x 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Wohnen om X 7,900000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Garagen / Stellplatze 1 Stck. x 50,00 €/ Stck. = 50,00€ x12 600 €
Jahresrohertrag des Objektes 600 €
Bewirtschaftungskosten
- Verw altung Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 299,00€ x O Enheiten = 0€
Garagen / Stellplatze 39,00€ x 1 Stellplatze / Garagen = -39 €
entspricht 6,5 % -39 €
- Instandhaltung Gew erbe 0,00€/m x On? = 0€
Wohnen 11,70€/m® x One = 0€
Garagen / Stellplatze 69,30 €/Stck. x 1 Stick = -69 €
entspricht 11,6 % -69 €
- Mietausfallwagnis  Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 2,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 4,0% von 600 € = -24 €
entspricht 4,0 % -24 €
- Betriebskosten Gew erbe 0,0% von 0€ = 0€
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen / Stellplatze 0,0% von 600 € = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bew irtschaftungskosten 22,1 % -132 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 468 €
Bodenverzinsungsbetrag Bauland 1.360€ x 4,50% Liegenschaftszinssatz = -61€
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 407 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barw ertfaktor V = Ertragsw ert der baulichen Anlage 3.707 €
zzgl. Bodenw ert 1.360 €
qn 1 vorlaufiger Ertragswert 5.067 €
9118581 |V =————
q" x(q-1)
1.0450 q= Zinsfaktor =1+ ——
’ 100
12 Jahre
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Sachwertverfahren
(8821 - 23 ImmoWertV)

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 (Normalherstellungskosten NHK), bezogen auf eine geeignete Flache oder Raumein-
heit, bzw. nach Einzelgewerken berechnet. Es werden zunéchst die Herstellungskosten eines
Neubaus zum Wertermittlungsstichtag bestimmt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8§22 immowertv) unter Bertcksichti-
gung der Alterswertminderung (823 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Herstellungswert von Aul3en-
anlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungsséatzen oder im Bedarfsfall auch nach ge-
wohnlichen Herstellungskosten zu erfassen, soweit er nicht schon im Bodenwert enthalten ist.
Die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (8§14 (2) 1 ImmoWertV) zu berlcksichtigen. Erst im Anschluss
daran sind die besonderen objektspezifischen Merkmale im Sinne des 8§88 Abs. 3 ImmoWertV
(Anomalien), wie z.B.: Bauméangel und Bauschéaden, Reparaturstau, ungewdhnliche Geschoss-
héhen, besondere rechtliche Gegebenheiten 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 1 - 3 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Typ 1), Doppel
und Reihenendhauser (Typ 2), Reihenmittelhduser (Typ 3).

hier Typ 2.01: Doppel- und Reihenendhauser, Keller- und
Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut, Ausgangs-
werte der Geb&audestandards 1 - 5: 615 €/m?, 685€/m?, 785
€/m?, 945 €/m? und 1.180 €/m?

Gebaudeart 14 Garagen; hier Typ 14.1: Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Standardstufe 3: 245 €/m? BGF; einfache Fertiggaragen
Standardstufe 4: 485 €/m? BGF; Garagen in Massivbauweise

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

Die Gebéaudestandards sind beispielhaft und dienen der Orientierung, da nicht alle in der Pra-
xis auftretenden Merkmale dargestellt werden kdnnen. Es missen nicht alle aufgefiihrten
Merkmale zutreffen. Abweichende Merkmale sind sachverstandig einzuschatzen. Die angege-
benen Jahreszahlen beziehen sich auf die jeweils gultigen Warmeschutzanforderungen. Die

Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf den NHK 2010.

erweiterte Tabelle 1 der Anlage 2 zur Sachwertrichtlinie: Beschreibung der Gebaudestan-
dards fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser; Doppelhduser und Reihenhduser

Shivwckirds s Wixzm
0 2 3 [ 5 -«-J’
Aubanvelinds Holzlactwerk, Zisgeimaper- fare/ swsschdliges Mause  |an/oasschdiges Mavers  [Veilendmaverweds, zae-  [autwendg gestaliute Fassa. 23
wark; Fugenglattstrich, Puez lwoek, 7, B, Gitternegsl oder fwerk, 7, 8, aus Lagitzie-  |schallg, hrtedofiet, Vior. dan mit konstruktiier Glle-
Vinrdeidung mil Fasaze-  [Hobiblockstene: waputzt  [gel, Kalsanastsinen. Gas- |hangtassade {2 B, Natur-  [dering (SAulenstellungen,
mengpiatten, Bitumen- und gestichen oder Holz-  |betonstsinen; Cosiputs: schwder), Warmedammung | Erkar sio), Sichtbeton-Fere
schindein ode anfachen |verddadung: nicht & Wy roundsys-  |(nach ca. 2005 Ugtmle, Natustertassace,
Kunsssatfplation, an odar |Bar Wilmmeschutz (ver Wm oy Warmedidmmputz Elaments aus Kupias/Ho~
ceuthch nicht zedgemilliee  Joa 1995 (nach ca, 1995) salbiech, malvgeschossge
Warmeschutz fvor ca 1680 Glastassaden; Damenung im
Paszsivhausstancd
Cach Oachpappe, Fasarz eirfache B W  |Easer <Schindeln, be- |glserte Todachziegel, hachwertige Erdeckung 15
plattervWediplattan: kone  Jode Tondechieged, Bit-  fschichinte Batondachstene |Flachaacnnusbioung thw, 12 B, sus Schwter ooer
bis geringe Dachadmmung | mecachindaln; nicht retge- fund Tondachziegel, Folisn- |als DaciMersssan; Kon- Kupler, Cachitegrirung,
millle Cachodmmung (var  [sodichtung; Anmen und s¥uktion in Brettschichtholz, [ befbvtanes Flachdagh; suf-
cn, 1355 Falrobew aus 2inktiecit schwwrss Massnilachiacty, [wendlg gegledense Dacn-
Sachaimmunrg nach beaondera Dachfoman, fandschafl, schiters Bo-
ca. 1985 2. B. Marsaden-, Walm-  [gendachkonstruktiones);
dach; Autsparenddmmunrg, [Renen und Falrohre sus
|Uberdurchschnitiione Ddm- [Kupfer; Ddmmung im Pas-
murg (nach ¢, 2005) sivhausstanciad
Fanster und |Enfactweryiamuryy srtfaches IZwailactwenglasung (vor Zweitachverglasung (nech | Drefacivesgfonung, Son-  [grafe Indlstehends Fens- n
Autdentliren Holztiren cA. 1988 Hausilr mit nicht jca, 1994), Aolltiden (manu- (nenschutzglas, aidwend-  jerfiichen, Speziahvergla-
zeitoemaliem Warmeschutz el Haustlr mit zefigemd-  [gee Rahmen, Rolladen 19 (Schall- wrd Sonnen-
(vor ci. 1995) B Wiirmeschutz (nech (ebeklr ) hithanwerlige Tl Jschulz), AuBeminen
ca. 19485 arfiage 2. B mil Sellerdell,  [hochwerligen Materiien
besonderer Erbruonschisz
Irpanwiands |Fachwerkwinds, sinfache  [massie tragende nnen-  Incht tragende Inermings | Sichimauenwens, Wanaver- [gestaltete Wandablaute "
urvd liran Putzelshmputze. enfscha |witnds, nicht ragence i massver Austiinrung bzw. [ tfelungen (Holzpsesele), (2 B, Plafervaragen, sbge-
Kakawriche: FUlungstd-  [Wancs in Lachtbauweiss  fmit Dirrmastenal gefliite. | Masshvholziingn, Schiste-  (sedzte oder geaschwungens
o, gestrichen, mit wrda. iz, B, Holzstdndenvande mit fSeir W, Glagturon, Waridpermen), Vertafelungen
chen Besohligsn onns Gipsharon), Glpadetsn, scheees Tiren, Holzzargen |syukounses Torbbittee Eokdnolz, Matill, Akustk-
|oxhiungen [Webchber Tiieen, Stahlzargren |z, Brandechulzverdes-
dung; reumtahe autwendpe
Turclorngnco
Deckan- MHolrbalkend: obow Holztalkendacken mit FUl-  |Saton- ung Holtbaliendes- |Decker mit grébarer Dacker mit greben Spann- 1"
konstruktion Flilung, Spafierouts, Weish- g, Kappendechen; Stahd- [clan ma Tt una Luft. Soanrwelte, Deckunverilel: |weiten, gegliedert. Decken-
vt Tragpan holzweppen In sinfachar At Joder Hartholztrappen I ein- ischalaghuty (2, B, sohvwime [dung (HolapensakKassats vertddalungen (Ecedholy,
und Ausfohrung: kein Trtt- [facher Art und Avsiinrang  [mender Esttichi gerndidu-  [1e0); gewendells Trappen  |Metal); Drote Stahiteton-,
achalischuay 108 Treppen gus Stahibeton | sus Stahibeton oder Stahl, [Metsl. ader Hartholrtren-
oder Suahl, Har Harthokz! dage in  |peraniage mit hochwerts
Trttschalischitz | bessaer Art und Austinnung | gam Gakancear
Fulbdoen ohes Badag Linoloum., Teppch-, Lami- {Unoleum-, Tappech., Lams- |Notesterplatton, Fastignar- | hochweetigea Parken, 5
rat- und PYC-Biden &nla- [nal- und PYC.Bhdan ties-  |[ketl, hochwertige Flesen,  [hochwertips Natursisinpiat-
cher Art und Ausfitinng  [serer An und Ausfiung, | Temazzobelag, hochwertige (ten, hoonwenige Edebolzs
Fhasen, Kunststerplattan  [MasahvbolbOden auf ga-  [boden auf gedimmtse Un-
(cibmenter Untsrkonstraklion [ledaonsirikiion
Sanitar- einfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder]1 Bad mit WC. Dusche und |7 - 2 Bader mit thw, 2wel  fmebnere profizigige, hoch- 8
sinfchtungen WG, bstaliaticr auf Pusz,  [Badesanne: endache Badewanne, Giste-WC,  [Waschbecken, the. Bicet!  [wertige Bider. Gaste-WC;
Cliwrberanstiich, sirdache  [Want- und Bodentliessn, | Wand- und Bodenfliesen Urned, Ganle-WC, bocans  [hochwertips Ward- und
|PvT-3odenbeatsge tebweise gelliost ruurinoch galliest ghsiche Dusche. Wana- und | Bodenplatien foberfidchan-
Badenflieson; jewells I ge- |stnsduned. Enzel- und FHa-
hobener Qualitat chancekorsd
Hagung |Emzelitun. Scomerkiafine- [Fam- oder Zentulhelzung, |elsdronisch gagieuerts FuBbodenhedzung, Sotatkod- | Sobarkollekiceen e Warm- 9
2uny erfache Warmbifthemung,  [Fam- oder Zertralhezung,  |lektaren £r Warnwassar-  [wsssstezougui weed He-
erzeine G 1 W peraturs aoer |erzeugung. Tusatzicher 2ung, Blockheizrmftwerk,
Nachtsvomspes- | Sonnwortiesast Kaminanschiuss Wirmoepumpo, Hybed-Sys-
cher-, FuBbodenheinng e sutwandion rusitzh-
(vor ca. 1996) che Kaminankags
Sonstige sobv wenige Sinckdosen,  [wenige Steckansen, Scnale |zeitgemafie Aruabl an ahirekche Stackdosen und | Videa. und zentrale Alanm- 6
technischae Schator und Sichanngen,  [tar und Schonungan Stackoosan und Uchiaus-  |Lichtauslisse, nochwedige |anlage, zentrala Littung mit
Ausstatiung s Fetierstromactiule- lisaar, Zihlsecheank b [Abdecungen, dezantrale | Winnalsuscher, Kimaando-
echaler Fl-Schater), Lei- ca, 1985) mit Unlervertes-  [Liifung mil Wanmstauscher, [ge, Bussystem
ungen teltwveise auf Putz Iung und Kip ingen | LAN- und Fernseh-
anachklnse
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Gebaudetyp 2.01 (Wohnhaus)

Standardstufen Wagungs-
Gewerk ;
1 * 2 * 3 4 5 anteil
AuBenw ande 1,0 23%
Dacher 1,0 g 15%
Fenster und AuRRentiiren 0,8 0,2 i 11%
Innenw &nde- und -tiren 1,0 i 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 ] 11%
FuBbdden 1,0 l 5%
Sanitéreinrichtungen 1,0 ; 9%
Heizung 0,6 § 0,4 9%
: : :
Sonstige technische Ausstattung 1,0 ' 6%
Standardstufe Gesamt 2,0
* bei MFH, Erganzung nach Sprengnetter
5 E ! :
Kostenkennw erte 615 €/mzi 685 €/mzi 785 €/m? ; 945 €/ng 1.180 €/n?
! : | :
Gewerk anteilige Herstellungskosten* é::;g:i
AuRenw &nde 0€§ 158€E O€; 0€§ 0€ 158 €
Décher 0€§ 103€§ 0€§ O€§ 0€ 103 €
Fenster und AuRentiiren 54 € 0 € 17 €§ 0 € 0€ 71€
Innenw &nde und -tliren 0€§ 75€E O€J 0€§ 0€ 75 €
Deckenkonstrukition und Treppen 0 € 75 € 0 €i 0 € 0€ 75 €
FuBbsden 0€! 3¢ oe] o€ 0€ 34€
Sanitéreinrichtungen 0 € 62 € 0 €§ 0 € 0€ 62 €
Heizung 0€§ 37€§ 0€| 34€§ 0€ 71€
Sonstige technische Ausstattung 0 € 41 € 0 €i 0 € 0€ 41 €
Summe Herstellungskosten 690 €

*Kostenkennw ert der Standardstufe mal Wagungs-
anteil = anteilige Herstellungskosten
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Diese bundesdurchschnittlichen Herstellungskosten werden unter Einbeziehung der nachfol-
genden Faktoren auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes umgerechnet:

- Korrektur Ausgangswerte
- Anbauweise *
- Gebaudeart *

- Korrektur Wohnungsgrofe *
(Faktor 50m2 1,00; 135m?2 0,85)

- Korrektur Grundrissart
(Dreispanner 0,97; Zweispanner 1,00;
Einspanner 1,05)

"1 Meist nur bei Mehrfamilienhausern erforderlich.
Bei Ein- und Zweifamilienh&usern wird dies tber
die Wahl des Ausgangswertes berticksichtigt.

- Regionalisierung
- Konjunkturschwankungen

- Indizierung auf den Stichtag

HSK zum Stichtag

Wohnhaus Garage

690 €/m? BGF 485 €/m? BGF

1,00 (keine Anpassung erforderlich) 1,00

1,00 (im Ausgangswert beriicksichtigt) 0,90 (Reihengarage)
1,00 (im Ausgangswert beriicksichtigt) 1,00

1,00 (keine Anpassung erforderlich) 1,00

1,00 (im Ausgangswert beriicksichtigt) 1,00

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

1,438 (Basis 2015 = 100, Index 129,6 fir Wohngeb&ude Stand August 2021 laut
Pressemitteilung vom 07.10.2021 des Statistischen Bundesamtes, Umrechnung auf
Preisindex 2010 = 100, Preisindex fir 2010 = 90,1 It. Fachserie 17 Reihe 4 des Sta-

tistischen Bundesamtes, 129,6 / 90,1)

Diese Herstellungskosten (HsK) wurden Uber die in den BKI
Baukosten 2020, Teil 1 Kostenkennwerte fiur Gebaude, verof-
fentlichten Werte kontrolliert. Ungew6hnliche Abweichungen
liegen nicht vor. Die Sachwertberechnung wird auf Grundlage
des nachfolgenden Kostenansatzes durchgefiihrt;

992 €/m? BGF 628 €/m? BGF
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Sachwertberechnung Wohnhaus

Herstellungskosten (HSK) Wohnhaus 174 m2 992 €/m?
0 mz2 0 €/m?

0 mz2 X 0 €/m?

172.608 €
0€
0€

172.608 €

x

x

besondere Bauteile Wohnhaus Kellerau3entreppe, Solaranlage usw. 20.000 €
0€
0€
20.000 €

besondere Einbauten Wohnhaus keine (Kaminofen = Mobiliar) 0€
0€
0€
0€

sonstige bauliche Anlagen keine 0€

0€

AuBenanlagen pauschaler Zuschlag in % 3,0% won 172.608 € 5.178 €
pauschaler Zuschlag in € 0€ 0€
5178 €

Zwischensumme HSK Wohnhaus 197.786 €

(inklusive der sonstigen baulichen 0€
und der AuRenanlagen) 0€
197.786 €

fiktives
Baujahr GND RND linear
Alterswertminderung Wohnhaus 1972 80 31 613% -121.144€
0 1 1 0,0 % 0€
0 1 1 0,0 % 0€
-121.144 €

alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 76.642 €

Bodenwert 156.900 €
|vor|éufiger Sachwert 233.542 €|
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Sachwertberechnung Garage

Herstellungskosten (HSK)

besondere Bauteile

besondere Einbauten

sonstige bauliche Anlagen

AulRenanlagen

Zwischensumme HSK

(inklusive der sonstigen baulichen

und der AuRenanlagen)

Alterswertminderung

Garage

628 €/m?
0 €/m?

0 €/m?

16 m2 X
0 mz2 X
0 m?2 X

10.048 €
0€

0€

10.048 €

Garage

keine

0€
0€
0€

0€

Garage

keine

0€
0€
0€

0€

keine

0€

0€

pauschaler Zuschlag in %
pauschaler Zuschlag in €

0,0%
0€

von 10.048 €

0€
0€

0€

Garage

10.048 €
0€
0€

fiktives
Baujahr GND RND

linear

10.048 €

Garage

1973 60 12
0 1 1
0 1 1

80,0 %

0,0 %
0,0 %

-8.038 €
0€
0€

alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert

-8.038 €

2.010€

1.360 €

|vor|éufiger Sachwert

3.370 €|
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Wertfindung

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

Hierzu kdnnen das Vergleichswertverfahren (8§15 immowertV) einschlie3lich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung (816 ImmowertVv), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20 ImmowertV), das
Sachwertverfahren (8§ 21 bis 23 InmowertVv) oder mehrere dieser Verfahren verwendet werden.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu verwenden. Der Ver-
kehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen 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 Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstticksteilmarkt
im gewohnlichen 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 Féallen, 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 Grundstiicksmarkt durch Sachwertfaktoren
Rechnung getragen. Allgemein gilt, dass der Verkehrswert umso mehr hinter dem Sachwert
zurckfallt, je aufwendiger das Objekt gebaut ist und je groRer das Missverhaltnis zwischen
der baulichen Qualitéat und der Lage ist. Der Sachwert eines bebauten Grundstticks stimmt nur
ganz selten mit dessen Verkehrswert Uiberein. In den weitaus meisten Fallen wird der Ver-
kehrswert mehr oder weniger unter, in seltenen Fallen aber auch mal tiber dem Sachwert lie-
gen. Das hangt von der Grof3e und der Marktgangigkeit des Objektes ab. Entscheidend ist
immer die Angebots- und Nachfragesituation zum Wertermittlungsstichtag. Allein nach bau-
technischen Gesichtspunkten kann der Verkehrswert eines bebauten Grundstticks 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 Grundsttcksmarktbericht werden fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser Sachwert-
faktoren angegeben. Fir einen vorlaufigen Sachwert von 233.542 € wird ein interpolierter An-
passungsfaktor von 1,20 angegeben. Insgesamt ist noch festzuhalten, dass bei schlecht in-
stand gehaltenen Gebauden oder einfachen Lagen der Sachwert starker anzupassen ist, als
bei normal oder gut instand gehaltenen Gebauden und guten Lagen. Das Verhaltnis Kaufpreis
/ Sachwert ist auch abhé&ngig von der Art der Bebauung. Bei freistehenden Einfamilienh&usern
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werden im Verhaltnis zum Sachwert héhere Preise und bei Reihenhausern geringere Preise
erzielt. Die Ubereinstimmung der baulichen Qualitat und Lage ist nur noch bedingt gegeben.
Das Risiko ist aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung erhdht. Unter Wirdigung des hohen
Bodenwertanteils von rd. 2/3 des Sachwertes wird der Faktor des Bewertungsobjektes ,Wohn-
haus“ um 15%, auf 1,02 vermindert.

Sachwertverfahren = vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor
233.542 € x 1,02
= 238.213 €

Im Ertragswertverfahren ist die Marktanpassung im Liegenschaftszinssatz enthalten.

Ertragswertverfahren = vorlaufiger Ertragswert  x Marktanpassungsfaktor
215471 € x 1,00
= 215.471 €

Die Differenz zwischen den Verfahren ist der unterschiedlichen Sicht-, bzw. Herangehens-
weise geschuldet und bewegt sich in einer normalen Bandbreite. Durch die fehlende Innenbe-
sichtigung und den angenommenen einfachen sowie bedingt zeitgemalRen Ausstattungsmerk-

malen wird dieser Effekt verstarkt (nicht mehr zeitgemaRe Ausstattungsmerkmale wie z.B. Fenster mit Ein-
fachverglasung fiihren bei den Mietansatzen zu Abschlagen, wohingegen diese funktionstiichtigen Gewerke im

Sachwert noch einen Restwert haben). Beim Bewertungsobjekt ,Wohnhaus* handelt es sich nicht um
ein klassisches Renditeobjekt, weshalb der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet wird.

Fur das Bewertungsobjekt ,Garage” gibt es keine Marktanpassungsfaktoren. Die Grélenord-
nung kann lediglich sachverstandig eingeschétzt werden und orientiert sich am ,gesparten
Bodenwert”. Die Nutzung der Garage ist ohne das Flurstiick 386 nicht mdglich. Dieses Flur-
stiick hat eine Flache von 986m?2. Der anteilige, bzw. gesparte Bodenwert betragt rd. 3.100 €
((986m x 85 €/m?) /27 Garagen = 3.104 €).

Sachwertverfahren vorlaufiger Sachwert 3.370 €
Marktanpassung 3.100 €

Summe 6.470 €

vorlaufiger Ertragswert  x Marktanpassungsfaktor
5.067 € x 1,00

5.067 €

Ertragswertverfahren

Das Bewertungsobjekt ,Garage® ist tendenziell den Renditeobjekten zuzuordnen, weshalb der
Verkehrswert vom Ertragswert abgeleitet wird.

Wegen der ungewohnlichen Situation durch die Corona-Pandemie sowie deren Auswirkungen
auf die Wirtschaft und letztendlich auf den ortlichen Immobilienmarkt ist noch zu prifen, ob
hierfir eine Anpassung anzubringen ware. Neuere Fachbeitrage gehen inzwischen jedoch
Ubereinstimmend davon aus, dass reine Wohnimmobilien nicht betroffen sind. Nach dem der-
zeitigen Kenntnistand ist daher kein temporérerer Abschlag fur die Corona-Pandemie anzu-
bringen. Es gibt inzwischen sogar erste Hinweise darauf, dass die ,Pause” der Preissteigerun-
gen rasch aufgeholt wird und durch die Pandemie sogar mit starkeren Zuwéachsen bei Wohnim-
mobilien zu rechnen ist. Hierzu liegen jedoch noch keine gesicherten Erkenntnisse vor, die

zum jetzigen Zeitpunkt Eingang in ein Verkehrswertgutachten finden dirfen.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (88 Abs. 3 ImmoWertV)

Zu berlcksichtigen sind letztendlich noch die besonderen objektspezifischen Merkmale.
Hierzu zahlen zum Beispiel eine Uberdurchschnittliche Instandhaltung, Bauschéden, unge-
wohnliche Ertragsverhaltnisse, soweit diese noch nicht in den Anséatzen der Verfahren bertick-
sichtigt wurden.

Wohnhaus
vorlaufiger Verkehrswert 238.213 €
- Abweichungen marktibliche Ertrage / tatsachliche Ertrage +- 0€
- Instandsetzungskosten - 10.000 €
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Sonstiges +/- 0€
Verkehrswert 228.213 €
Verkehrswert gerundet 230.000 €
Garage
vorlaufiger Verkehrswert 5.067 €
- Abweichungen marktibliche Ertrage / tatsachliche Ertrage +- 0€
- Instandsetzungskosten - 500 €
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Sonstiges +/- 0€

Verkehrswert 4567 €

Verkehrswert gerundet 4.600 €

Es sind alle bekannten, den Wert beeinflussenden Umstéande in den angewandten Wertermitt-
lungsverfahren berticksichtigt worden. Weitere Anpassungen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht erforderlich. Der unbelastete Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 08.
November 2021 wie folgt eingestellt:

Verkehrswert Wohnhaus Flursttick 341 230.000 € (zweihundertdreiRigtausend)
Verkehrswert Garage Flurstlick 376 4.600 € (viertausendsechshundert)
09.12.2021

Datum Boscheinen

17K 040/21
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Biggestrale, Blickrichtung Norden Biggestrale, Blickrichtung Stiden

Zufahrt BiggestraRe 10-18, Blickrichtung Westen Biggestrale 18 ungefahrer Grenzverlauf

Hauseingang

Solaranlage BiggestraRe 18, Garten-/Suidseite Gartenansicht Biggestr. 18, ungeféhrer Grenzverlauf
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Kellergeschoss zum Nachtrag ,,Kellerauentreppe® mit Stand 25.01.1973
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Auschnitt Grundrisszeichnung rdgeschos zum Bauantrag mit Stand 10.11.1970
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Obergeschoss zum Nachtrag ,,Giebelfenster” mit Stand 25.05.1972
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WupperstraBe, Blickrichtung Westen WupperstraBe, Blickrichtung Osten Garagenhof, Blickrichtung Norden

Garage auf dem Flurstiick 376 Entwasserung Garagenzeile

Planausschnitt Garagenhof zum Bauantrag mit Stand 10.11.1970
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Ausschnitt Grundrisszeichnung Garagenhof zum Bauantrag mit Stand 10.11.1970
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Allgemeine Bewertungskriterien

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten MafRe 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.



