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DIPL.-ING MANFRED MULLER

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes geméif} § 194 BauGB

Bewertungsgegenstand Am Leitgraben 26, 46147 Oberhausen-Sterk-
rade Nord
Dreifamilienwohnhaus mit Garage und Carport
Bewertungsstichtag 14. Mai 2024 - Tag der AuBBenbesichtigung
Verkehrswert Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks

Verkehrswert in Worten

»~Am Leitgraben 26, 46147 Oberhausen betragt
am Wertermittlungsstichtag 14.05.2024 unter
Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen
nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung

365.000,- €

--dreihundertfiinfundsechzigtausend Euro--

Vorder-/Seitenansicht — Eingangsbereich

Vorderansicht

Von der Industrie- und
Handelskammer Nord
Westfalen offentlich
bestellter und vereidig-
ter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von
bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken

~

Y
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Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

Telefon: 023 62 -4 5002
Telefax: 023 62 -4 5003

info@mueller-hantrop.de
www.mueller-hantrop.de

Aktenzeichen Amtsgericht:
017 K 037/23

Aktenzeichen Gutachter:
24-08-AG-VG

Datum:

16. Mai 2024

Umfang des Gutachtens:
27 Seiten zzgl. Anlagen

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

__ . Ausfertigung
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ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE
Ausgangsdaten
Objekt: Am Leitgraben 26, 46147 Oberhausen-Sterkrade Nord, Ortsteil
Schmachtendorf
Art der Nutzung: Wohnnutzung, Dreifamilienwohnhaus, 1 Garage, 1 Carport,
diverse Holzschuppen
Wertermittlungsstichtag: 14. Mai 2024 Tag der Aufenbesichtigung
Grundstiicksgrofie: 1.033 m? Flurstiick 703
Baujahr: 1969 Fertigstellung/Erstbezug It. Bauakte
Wohnflichen: 215,18 m? 3 WE insgesamt
Bewertungsergebnisse
Unter Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen nicht durch-
fiihrbarer Innenbesichtigung hinsichtlich Ausstattung / Zustand und
nicht bekannter Vermietungs-/Nutzungssituation.
Ertragswert: 365.000,- € indirekter Vergleichswert
Sachwert: - entfillt
Verkehrswert: 365.000,- €
Dorsten, den 16. Mai 2024
(Dipl.-Ing. M. Miiller)
- offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -
Y
¥
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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 ein Dreifamilienhausgrundstiick (Wohnhaus mit 1 Garage, 1 Carport) 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 entfallt.

Der Sachverstindige hat mit der Eigentiimerin mehrfach Besichtigungstermine vereinbart, die jeweils
kurzfristig abgesagt wurden. Letztmalig wurde ein Termin fiir 14.05.2024 vereinbart, jedoch war niemand am
Objekt anwesend, so dass die erforderliche Innenbesichtigung des Gebdudes nicht durchgefiihrt werden
konnte. Nach Weisung des Amtsgerichtes erfolgt die Bewertung daher anhand der vorliegenden Unterlagen
(Plan- und Berechnungsunterlagen aus der Bauakte der Stadt Oberhausen) und der dufieren Inaugen-
scheinnahme des Objektes. Die bestehenden Risiken zur Beurteilung des Verkehrswertes ohne Innenbesich-
tigung (Risiko hinsichtlich Zustand, Vermietungs-/Nutzungssituation) werden beim Ubergang zum Ver-
kehrswert mit einem gesonderten Abschlag beriicksichtigt.

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-
wohnhdusern keine Erkenntnisse zur Anpassung an die Marktlage gemil § 8 Abs. 2 ImmoWertV vor. Ent-
sprechende Marktuntersuchungen werden seitens der Gutachterausschiisse nicht durchgefiihrt, da die Anwen-
dung des Sachwertverfahrens bei Renditeobjekten (u.a. auch bei Dreifamilienhduser) nicht den Gepflogenheiten
des Immobilienmarktes entspricht.
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Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zugrundelegung der aktuellen Bodenrichtwerte des ortlichen Gut-
achterausschusses, die letztmalig zum 01.01.2024 festgestellt worden sind. Unterschiede in den wertbestimmen-
den Eigenschaften wie auch zeitliche Verdnderungen werden durch angemessene Zu- oder Abschldge beriick-
sichtigt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansétze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertrége/
Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssitzen und ortlicher Markteinschétzung nach Analyse vorlie-
gender Grundstiicksmarktberichte der ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfehlungen
der einschldgigen Fachliteratur beriicksichtigen.

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 des Hauses/der Wohnungen angemessen und langfristig erzielbar sind.

Falls erforderlich werden im Berechnungsverfahren abschliefend Minderwerte wegen Bauschidden oder Bau-
méngeln wertméBig angemessen beriicksichtigt, d.h. die Auswirkung auf den Verkehrswert werden in diesem
Gutachten nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} unter Beachtung der beste-
henden technischen Wertminderung des Gebaudes (normale Alterung) beriicksichtigt (sieche Vorbemerkung zur
Gebédudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

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

LITERATUR

e Jogels Wertermittlung - marktgerecht

e Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o Raossler/Langler/Simon Schitzung 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 Erléuterungen zur

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Oberhausen vom 17.01.2024, AZ: 017 K 037/23

Beschliisse des Amtsgerichtes Oberhausen vom 11.10.2023/15.01.2024

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen vom 09.10.2023

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: Gemarkung: Sterkrade Nord
Flur: 23
Flurstiick: 703
Fliche: 1.033 m?

Nutzung It. Grundbuch:

Grundbuchbezeichnung:

Rechte:

Grundbuchbelastungen:

Baulasten:

Auftraggeber:

Aufgabe des Gutachtens:

Mietverhiltnisse:

Ortsbesichtigung:

Gebidude-/Freifliche, Erholungsflache ,,Am Leitgraben 26*

von Sterkrade Nord Blatt 824

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

In Abt. II des v.g. Grundbuches sind keine Belastungen eingetragen
(Ifd. Nr. 1-3 geloscht).

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Oberhausen keine Baulasten ein-
getragen. Die schriftliche Auskunft der Stadt Oberhausen ist dem
Gutachten im Anhang beigefiigt.

Amtsgericht Oberhausen, Aktenzeichen: 017 K 037/23

Verkehrswertermittlung iiber ein Dreifamilienhausgrundstiick in
einer Zwangsversteigerungssache*)

Es liegen keine Informationen iiber bestehende Miet- oder Nutzungs-
verhéltnisse vor.

Die AuBenbesichtigung erfolgte am 14.05.2024 durch den Sachver-
stindigen Dipl.-Ing. Manfred Miiller. Die Innenbesichtigung des
Hauses war nicht moglich, vgl. Abschnitt 1.2.

Nach Weisung des Amtsgerichtes erfolgt daher die Bewertung an-
hand der vorliegenden und zuginglichen Bewertungsunterlagen,
wobei ggf. ein angemessener Risikoabschlag hinsichtlich Zustand
und Ausstattung des Hauses beriicksichtigt wird.

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

/7
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - ALLGEMEINE MERKMALE

Grundstiicksart:

Wohnlage:

Geschiftslage:

Bebauung der niheren Umgebung:

Infrastruktur:

Strafienbau und ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrslage:

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude:

Wohngrundstiick

gute Wohnlage in OB-Schmachtendorf, keine stérenden Einfliisse,
gute Durchgriinung

keine, ausschlieBlich Wohnnutzung

in direkter Objektlage 2-geschossige Wohnhéuser unterschiedlichen
Baujahres

gute infrastrukturelle Ausstattung, Einkaufsmdglichkeiten fiir den
Tagesbedarf im Umkreis von ~500 m (Ortsmitte Schmachtendorf -
Schmachtendorfer Markt), dariiber hinaus in diversen Oberhausener
Zentren (Sterkrade, Neue Mitte, Alt-Oberhausen), samtliche infra-
strukturelle Einrichtungen vorhanden (Schulen, Kindergérten etc.)

Die angrenzende StraBe ,,Am Leitgraben* ist endgiiltig ausgebaut,
asphaltierte Fahrbahn, Tempo-Zone 30, bds. gepflasterte Biirger-
steige, keine ausgewiesenen Parkzonen (Stralenrandparker),
Straflenbeleuchtung/-kanalisation vorhanden.

Energieversorgung (unterstellt Gas, Wasser, Strom oder Fernwérme)
iiber ortliche Versorgungsunternehmen, die Entsorgung erfolgt iiber
Grundleitungen an die stidtische Kanalisation.

Inner- und tiberdrtliche glinstige StraBBenanbindungen, Autobahn A2,
Anschluss-Stelle OB-Holten ~5,9 km, Autobahn A3, Anschlussstelle
Dinslaken-Siid in ~2,8 km, Bushaltestelle in der Ndhe

Dreifamilienwohnhaus, 2-geschossig mit DG-Ausbau, Baujahr 1969,
1 Garage zeitgleich mit Wohnhaus errichtet, 1 Carport, Baujahr nicht
bekannt

/7
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4.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - SPEZIELLE MERKMALE

Grundstiicksschnitt: Reihengrundstiick mit regelméaBigem Zuschnitt, Ausrichtung nach
Nordosten
Tiefe ~69,0 m, Breite ~15,0 m, Vorgarten ~6,0 m

Oberflichengestaltung: normale Hohenlage zur angrenzenden Strafle, riickwirtig etwas tie-
ferliegendes Gelande ggii. dem Stralenniveau

Baugrund: nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhiltnisse unterstellt

Altlasten: Nach Auskunft des Umwelt-Amtes der Stadt Oberhausen vom
29.01.2024 ist das Bewertungsgrundstiick nicht als Fldache mit
Bodenbelastungsverdacht registriert.

Falls auf dem Bewertungsgrundstiick unbefestigte Freiflichen vor-
handen sind gelten zusitzlich folgende Aussagen: Die Unter-
suchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte flir das gesam-
te Stadtgebiet von Oberhausen haben ergeben, dass die naturnahen
Bdden einschl. der Gartenbdden und den vor ldngerer Zeit (vor ca.
1970) als Kulturboden aufgetragenen natiirlichen Bodenmaterialien,
mit Schadstoffen oberhalb der Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) belastet sind.
Daher kann eine genehmigungs- oder anzeigepflichtige Nutzungs-
anderung 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 iiber dem auf Steinkohle verliche-
nen Bergwerksfeld ,,Alsfeld und iiber einem inzwischen erlosche-
nen Bergwerksfeld.

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 BaumafBnahmen 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: Bebauungsplan Nr. 36 ,,Schmachtendorf Mitte“, rechtsgiiltig seit
1965, Ausweisung: WR  Anzahl Geschosse = 2, GRZ=0,4
GFZ=0,7, Bebauungstiefe 12 m

Tatsichliche wirtschaftliche Ausnutzung: Dreifamilienwohnhaus, 2-geschossig mit DG-Ausbau, 1 Garage,
1 Carport, diverse Holzschuppen.

ErschlieBungs-/Kanalanschlussbeitrag: Die ErschlieBungsabteilung der Stadt Oberhausen bescheinigt, dass

- die ErschlieBungsbeitrige gem. §§ 127 ff. Baugesetzbuch fiir die
Herstellung der Erschliefungsanlage ,,Am Leitgraben“ gezahlt
wurden

- Beitrdge nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW fiir die Ver-
besserung/Erneuerung der Teilanlagen Fahrbahn, Gehwege und
Entwisserung der ErschlieBungsanlage ,,Am Leitgraben* wurden
im Jahre 2015 gezahlt.

- Kanalanschlussbeitrdge nach Landesrecht gezahlt sind

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

Baurechtliche Merkmale: Die Bauakte der Stadt Oberhausen wurde eingesehen, danach ist der
Gebidudebestand wie folgt baurechtlich genehmigt;

Errichtung eines 2-geschossigen Dreifamilienwohnhauses mit aus-
gebautem Dachgeschoss und 1 PKW-Garage

Baugenehmigung vom 02.08.1968, Bauschein-Nr. 1061/68, Roh-
bauabnahmeschein vom 02.01./06.03.1969, Schlussabnahmeschein
vom 30.07.1969

Bzgl. des aufstechenden Holzschuppens im riickwértigen Grund-
stiicksbereich und des Carports liegen keine Genehmigungsunter-
lagen vor.

Mietbindung: Nach Auskunft der Stadt Oberhausen besteht fiir das Bewertungs-
grundstiick keine Mietbindung aus 6ffentlicher Férderung.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Vorbemerkung:

Gebiudeklasse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

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.

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 iiber Zustand und
Aufbau von Flachdichern und deren Dichtungen, Holzschidlinge,
Rohrleitungs- oder Steinfral3, statische Probleme sowie Angaben iiber
den Baugrund und dessen Tragfihigkeit oder Ursachen fiir erkenn-
bare Baumidngel oder Bauschidden getroffen werden. Speziell bei
alteren Gebduden mit statisch relevanten Holzbauteilen kdnnen nicht
erkennbare Holzschéden (tierischer Schédlingsbefall bzw. Faulnis-/
Schwammbefall) die Standsicherheit und Restnutzungsdauer der
Gebaude 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-
stoff- belasteten Baustoffen (z.B. Asbest, Formaldehyd, etc.) unter-
sucht.

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unter-
stellt, falls Schiaden/Mingel nicht nachfolgend erwdhnt sind. Die
Beriicksichtigung von evtl. Baumingeln oder Bauschidden als Min-
derwert im Rahmen des Wertgutachtens kann nur néherungsweise
unter Beriicksichtigung der technischen Wertminderung im Rahmen
der festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in Ansatz
gebrachte Minderwert entspricht nicht dem tatsichlichen Kostenauf-
wand zur Wiederherstellung/Instandsetzung.

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

Dreifamilienwohnhaus, 2-geschossig mit DG-Ausbau, 1 Garage,
1 Carport, diverse Holzschuppen

voll unterkellert

voll ausgebaut
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BAUART

Fundamente: Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit

Kellerwiinde: It. Bauakte: Hiittensteine, Kalksandsteine

Geschossaufienwiinde: 1t. Bauakte: Gitterziegel und Hiittensteine

Tragende Innenwiinde: wie vor

Nichttragende Innenwiinde: Leichtbausteine

Feuchtigkeitsisolierung: senkrechte und waagerechte Feuchtigkeitssperren entsprechend der
Bauzeit*)

Trittschalldimmung: entsprechend der Bauzeit

Wirmedimmung: entsprechend der Bauzeit

Decken: It. Bauakte: Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich der Bau-
zeit

Treppenkonstruktion/

Treppenhausgestaltung: Hauseingangstiir als braune Kunststofftiir, feststehendes Seitenteil
(Glasbausteine) mit Briefkasten, Klingel-/Sprechanlage und elektri-
schem Tiir6ffner, Eingangsiiberdachung mit Seitenteilen, Auflenbe-
leuchtung.

It. Bauakte: Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag, Stahlgeldnder mit
Mipolam-Handlauf

Dachkonstruktion: 35¢ Satteldach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung: Betondachsteine, Dachgauben und Kaminkopf mit Kunstschiefer-
platten verkleidet, Kaminkopf abgedeckt

Dachentwiisserung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

AuBlenwandflichen: verblendet

/7
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Decken:

Winde:

Wandplattierungen:

Fufiboden:

Tiiren:

Fenster:

Fensterbinke:

Rollléiden:

Balkon/ Loggia:

besondere Ein- oder Anbauten:

Elektroinstallation:

Sanitérinstallation:

Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Ausbau Kellerbereich:

INNENAUSBAU - wesentliche Merkmale

Das Gebiude/Wohnungen konnten nicht besichtigt werden (siehe
Abschnitt 1.2). Bzgl. der Unsicherheiten und Risiken hinsichtlich
Ausstattung und Zustand der Wohnung erfolgt im Rahmen des
Gutachtens ein entsprechender Risikoabschlag.

")

")

")

")

")

Kunststofffenster mit Isolierverglasung*)

auflen Klinkerplatten, innen*)

im EG Kunststoffrollldden, im OG/DG z.T. Minirolllade)

nicht vorhanden

")

")

Lt. Planzeichnung verfiigt jede Wohnung verfiigt iiber 1 Bad
Einrichtungsgegenstinde: Wanne, WC, Waschtisch, Ausstattung™®)

*)

")

")

*) wegen der nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung nicht feststellbar
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Ausstattung, Modernisierung,
Instandsetzung:

Bau-/ Unterhaltungszustand:

Réumliche Aufteilung:

Entwiésserung:

Versorgungsanschliisse:

Einfriedung:

Hof-, Wege-, sonstige Befestigung:

besondere Bauteile:

Nebengebiude:

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung wird zundchst eine
alterstypische Ausstattung (abgeschlossene Wohnungen mit Sam-
melheizung, Bad/WC, Isolierglasfenster) unterstellt.

Im Rahmen des Gutachtens wird zunichst ein dem Alter ent-
sprechend normaler Bau- und Unterhaltungszustand unterstellt,
wobei im Berechnungsverfahren ein Risikoabschlag wegen nicht
durchfiihrbarer Innenbesichtigung (hinsichtlich Ausstattung und
Zustand) beriicksichtigt wird.

Dreifamilienwohnhaus, Grundlage sind die aus der Bauakte vorlie-
genden Bauplédne, Abweichungen und Einzelheiten sind wegen der
fehlenden Innenbesichtigung nicht bekannt:

Wohnungen im EG/OG

3 Y-Raum-Wohnung, bestehend aus Diele, Abstellraum, Bad/WC
(Tageslicht), Kiiche, Elternschlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzim-
mer. Kein Balkon oder Terrasse.

DG-Wohnung
2 '»-Raum-Wohnung, bestehend aus Diele, Abstellraum, Bad/WC

(Tageslicht), Kiiche, Schlafzimmer, Wohnzimmer. Ein Balkon ist
nicht vorhanden.

AUBENANLAGEN

Anschluss an stiadtische Kanalisation unterstellt
unterstellt: Strom, Wasser, Gas oder Fernwirme
stra3enseitig kleiner Holzzaun, riickwértig tlw. offen/eingefriedet

Hauszugang, seitliche Garagenzufahrt und riickwirtiger Gartenweg
gepflastert

vorder- und riickseitig Dachgauben, Kellerauentreppe

Garage am Haus: massive Bauart

Carport am Haus: Holzkonstruktion

diverse Holzschuppen: ilteres Baujahr (ohne Baugenehmigung)

/7
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WOHNFLACHEN UND WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ)

Die Wohnflichen wurden den vorliegenden Berechnungsunterlagen aus der Bauakte der Stadt Oberhausen er-
mittelt. Danach ergeben sich die nachfolgenden Werte, die nur fiir die Wertableitung im Rahmen dieses Gutach-

tens verwendbar sind.

WOHNFLACHENBERECHNUNG - gem. Berechnung zum Bauantrag aus der Bauakte der Stadt Oberhausen

Brdgeschol
Wohnzimmer 2,12 x 4401 x 0,97 = 19,91
Bchlafzimmer 4436 X 4401 x 0,37 = 416,956
Gidstezimmer 2452 % 4,15 x 0,97 = 10,15
Kuche &G
126 X 20760,60 % 0,35 x 0,97 = 11,17
Badegimmer 2,21 x 1,69 x 0,97 = 4,11
Abstellraum 2,65 X 1,28 X 0,97 = 2,27
Flur 5,00 X 1,28 x 0,97 = 7,45
Garderohe 1,38 x 1,69 x 0,97 = 2,26
75,28 qgm
Obergeschol wie Erdgeschol cenloalB_qnm
Dacheeschol
Wohnzimmer (4,13 x 5,12 - 1,70 x 0,50)x 97 = 19,69
Schlafzimmer(4,13 = 4,36 - 1,70 x 0,50)x 97 = 16,64
Kiiche (3,571 x 2,76 -~ 0,60 X 0,35)x 97 = 9,20
Badezimmer 2,51 x 1,69 X 97 = 4,11
Abstellraum €o,50 x 1,28 g e
€0,00 x 1,28 + 1,20 X 1,28), 97 . 4,55
Flur 9,00 x 1,28 x 97 = 11,17
Garderobe 1,538 x 1,69 x 97 = 2,26
==9%,62__cm
Wohnfliche insgesamt = 215,18 gm

aufgestellt am 4. 6. 1958

7
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tatsiichlich realisierte, wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)

Grundstiicksfliche ........cccccevevreiennnnnne. 600 m*> (Vorderland bis 40 m)

Grundflache .......ccooovviiveiiiiiiiiiee 12,00 m x 9,00 m
+ 8,13m x 3,00m
+ 3,00m x 024m = 133,11 m?

Anzahl der Geschosse...........ccceeeveenen. = 2,7 (DG-Faktor 0,7)
Geschossflache...........coovvevviiiiiiiiiiinnn, = 133,11 m? x 2,7 = 359,40 m?
tatsichlich realisierte WGFZ............ = 359,40 m? / 600 m> = 0,6

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 verléngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Maflnahmen, 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 einschlédgige
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
Gebidude Baujahr Alter Gesamtstand- Restnutzungs-
dauer dauer
Jahre Jahre Jahre
Wohnhaus 1969 55 80 25

Im Rahmen der Bewertung wird dem Objekt eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren beige-
messen.

/7
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WERT DES GRUND UND BODENS

Fiir die Bodenwertableitung werden die néchstgelegenen und vergleichbaren Bodenrichtwerte fiir Wohngrund-
stiicke herangezogen, die durch den Gutachterausschuss Oberhausen letztmalig zum 01.01.2024 festgestellt
wurden (www.boris.nrw.de).

Aufgrund der vorhandenen Grundstiicksstruktur/Tiefe des Flurstiicks 703 ist eine Aufteilung in eine Vorder-
und Hinterlandfliche vorzunehmen. Ein rechtsgiiltiger Bebauungsplan ist vorhanden (Nr. 36), darin sind Art und
MaB der baulichen Nutzung fiir den vorderen Grundstiicksbereich geregelt (vgl. Seite 9/Bauleitplanung). Nach
Ausweisung des Bebauungsplanes ist eine Bebauung im riickwértigen Grundstiicksbereich ausgeschlossen.

Die Vorderlandfliache ergibt sich, entsprechend der Richtwertdefinition bis 40 m Tiefe, mit einer GroBe von
600 m? (15,00 m x 40,00 m). Die verbleibende Restfliche (Hinterlandfliche) ergibt sich aus der Flachendif-
ferenz Grundstiicksfliche abzgl. Vorderlandfldche mit 433 m? (1.033 m? - 600 m?). Die riickwértige Hinter-
landfliche ist selbstindig nicht bebaubar, qualititsmédBig handelt es sich hier um eine ,,Gartenlandfliche als
Hausanschlussflache* im Innenbereich.

Wertableitung Vorderlandfliche (600 m?)

Richtwert ermittelt zum 01.01.2024 durch den Gutachterausschuss Oberhausen
Definition: W —I-1I - 0,3 - 40, d.h. Wohngrundstiick, 1- bis 2-geschossig
bebaut/bebaubar, GFZ=0,5, 40 m Grundstiickstiefe, beitragsfrei
im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes,
Referenzlage: Krefelder Str. 35 .....ccoiiiiiiiieiieeeee e, = 290,- €/m>
Durchschnittlicher Lagewert:
Zu-/Abschlag als Anpassung an die heutige Marktlage - entfallt.............ccccevvvevienieniennennen. = =+ 0,- €/m?
spezieller Lagewert:
Zu-/Abschlag wegen Lagewertunterschied, entfallt ..............ccoovveviiiiiiiiniiiniinieieceeeee, = + 0,- €/m?
= 290,- €/m?

weitere Zu- oder Abschldge

+ 14,0%  Zuschlag wegen abweichender baulicher Ausnutzung und Grundstiickstiefe
gegeniiber dem Richtwertgrundstiick. Die Umrechnung erfolgt gemil3
nachfolgender Umrechnungsformel des Gutachterausschusses Oberhausen
(Marktbericht 2024) fiir abweichende Geschossflichenzahl (WGFZ=wert-
relevante GFZ) und Grundstiickstiefe.

Umrechnungsformel

Wertfaktor 101.2 + (432 x WGFZ) - (0,57 x Tiefe)

101,2 + (43,2 x WGFZprw) - (0,57 x Tiefesrw)

WGFZ gem. Abschnitt 6.3....... = 06
Grundstiickstiefe .........cc.o........ = 40m

Wertfaktor = 101,2 + (432 x 0.60) - (0,57 x 40.0) = 104.32
101,2 + (43,2 x 0,30) - (0,57 x 40,0) 91,36

Wertfaktor 1,14 = + 14,0 % Zuschlag

+ 14,0 % Ubertrag
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+ 14,0%  Ubertrag

H_

0,0 %  Zu-/Abschlag wegen Himmelsausrichtung— entfallt
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Grundstiickszuschnitt — entfallt

- 0,0% Abschlag fiir noch nicht gezahlte ErschlieBungsbeitrige — entfillt, das
Grundstiick ist nach Auskunft der ErschlieSungsabteilung der Stadt Ober-
hausen erschlieBungsbeitragsfrei gemil § 127 BauGB

+ 14,0%  Zuschlag zu 290,- €/M2 .......ccoeieiiiieieieeee ettt = + 40,60 €/m?

= 330,60 €/m?>
oder rd. 331,00 €/m>

Wertableitung Hinterland (= 433 m?)

Die Hinterlandfldche ist selbstidndig nicht bebaubar, es handelt sich qualititsmaBig um
eine ,,Gartenlandteilfliche als Hausanschlussflache®, nach rechtsgiiltigem Bebauungs-
plan ist eine riickwirtige Bebauung ausgeschlossen. Derartige Flichen werden im
gewohnlichen Geschiftsverkehr im innerstadtischen Bereich je nach Lage und Grof3e
15 bis 30 % des Ausgangswertes gehandelt, tlw. werden auch hohere Preise gezahlt.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Oberhausen 2024
sind Hinterland-/Gartenlandfldchen in der Regel mit bis zu 30 % des Vorderlandwertes
ausgewiesen.

In diesem Fall wird unter Beriicksichtigung der Lage und Grofe ein Ansatz von 25 %
des Vorderlandwertes gewahlt, mithin: 331,- €m? x 0,25 = 82,75 €/m?, rd.................. = 83,00 €/m?

Der Bodenwert der zu bewertenden Grundstiicke betrigt zum Bewertungsstichtag
14.05.2024 demnach:

Flurstiick 703

Vorderland: 600 m? X 331,- €M%, = 198.600,- €
Hinterland: 433 m? X 83,-€/M2 oo = 35.939.- €

1.033 m? Bodenwert insgesamt = 234.539,-
Hinweis

Im Rahmen der Bodenwertverzinsung des Ertragswertverfahrens wird nur der rentierliche Vorderlandteil in
Hohe von 198.600,- € beriicksichtigt.
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Rohertrag — marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrige

Die angemessene Miete (marktiibliche erzielbare Ertrage) der Wohnung wird auf der Grundlage des aktuellen
Mietspiegels der Stadt Oberhausen fiir den freifinanzierten Wohnungsbau (Stand 01.03.2023) abgeleitet.

Die Einordnung erfolgt in die Baugruppe III (Bj. 1965 — 1979 mit Balkon), Wohnungsgréfe 60-90 m? (Grofien-
klasse B, im Mittel 75 m?), mit Sammelheizung, Bad/WC/Isolierverglasung, in mittlerer Wohnlage als Referenz-
lage. Bei den Mieten gem. Mietspiegel handelt es sich um Nettokaltmieten ohne Betriebs- oder sonstige Neben-
kosten.

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

Bei den ausgewiesenen Mietwerten gemall 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)

Wohnungsgréfe 60-90 m? (Grofsenklasse B, im Mittel 75 m?)
Ausstattungsklasse mit Sammelheizung, Bad/WC, Isofenster
- mittlere Wohnlage als Referenzlage
- Baujahrsgruppe III, Baujahr 1965 - 1979, mit Balkon
Mietwertrahmen 4,89 — 7,05 €/m? ausgewiesener MitteIWert .............cccocoevveveceeecuennnnn. 5,91 €/m?

Anpassung an die Marktlage
Der Mietspiegel der Stadt Oberhausen wurde zum Zeitpunkt 01.03.2023 ermittelt,

zum aktuellen Bewertungsstichtag 11.04.2024 keine Anpassung erforderlich......................... = + 0,00 €m?
Ausgangswert marktiibliche Miete ................................. = 5,91 €/m?
/r
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Ausgangswert marktiibliche Miete ............................... 5,91 €/m?
Abweichungen ggii. Mietspiegel:
+ 7,5% Beriicksichtigung der Wohnlage
- Abschlag bei einfacher Wohnlage (max. 0,25 €/m? ..................... = - 00%
- Zuschlag bei guter Wohnlage (max. 0,44 €/m = 7,4 %)
hier: gute Lage in OB-Schmachtendorf...............ccccoovininnnne. =+ T75%
Zus. + 75%
+ 0,0%  Zuschlige fiir Wohnungs- und Gebidudemerkmale*)
- Wohnungen mit Balkon, Gebdude bis Baujahr 1964
(MAX. 0,51 €/M?) .o =+ 00%
- zentrale Warmwasserbereitung (max. 0,19 €/m?) .........ccccovveeuene. =+ 00%
- Isolierverglasung, eingebaut nach 1995, in Gebéduden bis
Baujahr 1994 (max. 0,21 €/m?) ..........ccoooveeeeeeeeeiieeeeeee, =+ 00%
- 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?) ........cooveeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e =+ 00%
- Erneuerung der Sanitirausstattung nach dem Jahr 2000
und/oder iiberdurchschnittliche Sanitirausstattung, z.B. bei
Badezimmern mit Badewanne/Dusche, Giste-WC (max. 0,41 €/m? .= + 0,0%
- gehobener Gebaudezustand 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?)...=_+ 0.0 %
Zus. =+ 00%
- 7,5% Abschlige fiir Wohnungs- und Gebiudemerkmale*)
- Wohnungen ohne Balkon, Gebdude ab Baujahr 1965
(MaX. 0,44 €/MZ = 7,4 %) oo = - 7,5 %
- Wohnungen mit Einfachverglasung (max. 0,35 €/m?) .................. = - 00%
- einfache Sanitdrausstattung, 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 Gebédudezustand, z.B. Fassade in ungepflegtem/
schadhaftem Zustand mit Putz/Farbanstrich, dlterem Klinker oder
Kunstschiefer, Treppenhaus in ungepflegtem Unterhaltungszu-
stand (Max. 0,58 €/M?) ......ccoveriiriieieeeeeeeee et = - 00%
Zus = - T15%
+ 0,0% Ubertrag
*) wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung Bauzeitstandard unterstellt
(r
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+ 0,0% Ubertrag

+ 0,0%  Zuschlége fiir energetische Modernisierungen®)

- Gebiude bis Baujahr 1995
Heizungsanlagen (Heizkessel/Heiztechnik) eingebaut nach 1995

oder Fernwdrmeanschluss (max. 0,18 €/m?) ...........cccccoovvcevevevanennn. + 0,0%

- Gebiude bis Baujahr 1979

bei Dimmung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke oder
der Auflenwdinde im Jahr 2000 oder spdter (max. 0,59 €/m?) ............. +  0,0%

bei Ddmmung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke und
der Auflenwdinde im Jahr 2000 oder spdter (max. 0,69 €/m?) ............. =+ 00%

- Gebidude Baujahr 1980 bis 1994

vollstindig geddmmt (Dach bzw. oberste Geschossdecke und

Aufsenwinde (max. 0,59 €/M?)........cccoccoveveinieiiiieieeeeeee e, =+ 00%
Zus + 0,0%

+ 5,0% sonstige Zu- oder Abschlige:

- Zu-/Abschlag wegen Baujahresangleichung — entfillt............. =+ 00%

- Zu-/Abschlag wegen Wohnungsgrofie —entfillt...................... =+ 00%

- Abschlag wegen Geschosslage — sh. Einzelableitung ............. = - 00%

- Abschlag fiir Zuschnittsnachteile - entfallt..............c.occveeeennenne = - 00%

- Zuschlag fir gemeinschaftliche Gartennutzung einschl.

Gartenaufbauten/Holzschuppen ..........ccccccovvvvvienienieecieeieen, =+ 50%

Zus + 50%
+  5,0%  Z0schlag Zu 5,91 €/M2 ....ooviiiieiieieeteeeeet ettt = + 0,29 €/m
Ausgangswert im Objekt ............................... = 6,20 €/m?>

*) wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung Bauzeitstandard unterstellt

Rechnung Rohertrag

EG-Wohnung: 75,28 m? X 60,20 €/M2 ..o, = 466,74 €

OG-Wohnung: 75,28 m®> X 60,20 €/M2 ..oviiiiiiiieeeeee s = 466,74 €

DG-Wohnung: 64,62 m*> x 6,20 €/m? X 0,95%) i = 380,61 €

Garage: 1 Garage x 65,00 €/Garage (UbergroBe).........ccocouune..... = 65,00 €

Carport: 1 Carport x = 25,00 €/Carport ......cccceeveereereeneenieneneeeeeeene = 25,00 €
monatlicher Rohertrag .................................... = 1.404,09 €
jahrlicher Rohertrag .....................cccccoeuen... = 16.849,08 €

oder rd. 16.850,00 €

*) Abschlag wegen Geschosslage und fehlendem PKW-Stellplatz

Durchschnittsmiete der Wohnungen: 1.314,09€ : 215,18 m? = 6,11 €/m?

tatsiichlich einkommende Mieten
Es liegen keine Informationen zu Mietverhdltnissen vor, im Rahmen der Bewertung
werden die ortsiiblich abgeleiteten Mieten zugrunde gelegt.
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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
Vervielfiltiger iiber die festgestellte wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Beriicksichtigung 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.

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 Einstellplédtzen, 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 Wohngebdude 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

jdhrliche Anpassung

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

Index Oktober 2020 = 99,9
Index Oktober 2023 = 117,8 Verdanderung: 117,8/99,9 = 1,1792 (Korrekturfaktor)

Es ergibt sich folgende Ableitung

Betriebskosten: ohne Ansatz, Nettokaltmiete ohne Betriebs- und sonstige Nebenkosten
Abschreibung: ohne Ansatz, im Vervielfaltiger enthalten
Instandhaltungskosten: 'Wohnhaus: 11,70 €/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 215,18 m?....= 2.969,- €
Garage: 88,00 €/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor —...................... = 104,- €
Verwaltungskosten: Wohnhaus: 298,00 €/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor x 3 WE ......... = 1.054,- €
Garage: 39,00 €/p.a. x 1,1792 Korrekturfaktor .............ccuvveee... = 46,- €
Mietausfallwagnis: 2,0 % vom Rohertrag, d.h. 2,0 % von 16.850,- € .......ccoevvevrieciriiiieeeeee = 337,- €
INSZESAML.....eveereeieiieieieene = 4.510,- €

Das entspricht 26,77 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 26,8 % gewéhlt.
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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 regelmiBig ein MaB fiir die Rentabilitdt
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 groBeren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Nach
§ 12 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssitze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von den Gutachter-
ausschiissen unter Beriicksichtigung entsprechender Reinertrage und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der
Gebidude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
richtet sich im gewohnlichen Geschiftsverkehr 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 Hiusern ist dieser vergleichsweise grofer als bei
dlteren 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 méfligen Lagen und / oder miBiger Bausubstanz
wird er dagegen wegen der hoheren Risiken erfahrungsgemal 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 Liegenschaftszinssétze fiir unterschied-
liche Objektgruppen in den nachfolgend aufgefiihrten allgemeinen Rahmen:

= FEinfamilienhduser 1,75 - 325 %
= Zweifamilienhduser 200 - 350 %
= FEigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %
= Dreifamilienhduser 300 - 425 %
= Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 3,75 - 525 %
= Wohn-/Geschdftshduser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 7,00 % Jje nach Art/Héhe gewerblicher Anteil

In den Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses Oberhausen sind folgende durchschnittliche Zins-
sdtze dokumentiert und zur Anwendung im Rahmen von Wertgutachten empfohlen.

Objektart 2021 2022 2023 2024
= FEigentumswohnungen, eigengenutzt - -- 1,7 % 1,75 %
. Eigentumswohnungen, vermietet - 2,3 % 2,1 % 2,25 %
= Dreifamilienhausgrundstiicke 3,5% 3,0% 3,0% 3,25 %
= Mehrfamilienwohnhduser mit gewerblichem Anteil bis 20 % 5,0 % 4,5% 4,5 % 4,50 %
= gemischt genutzte Gebdude mit gewerblichem Anteil >20 % 55% 5,0% 5,0 % 5,00 %
=  Handel 6,5 % 6,0 % 6,0 % 6,00 %
= Biirogebdude 6,5 % 6,0 % 6,0 % 6,00 %
. Gewerbeobjekte 7,0 % 6,5 % 6,5 %. 6,50 %

Fiir die Objektgruppe Dreifamilienhéiuser sind in den Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses
Oberhausen 2022 - 2024 folgende statistische Daten dokumentiert

Dipl.-Ing. Manfred Miiller * Von der IHK Nord Westfalen déffentlich bestellter und vereidigter Sachverstéindiger fiir Grundstiicksbewertung

Marktbericht Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Anzahl ?-Wohn- J-Rest- O-Miete
in % SAW*) Fille flache nutzungs-
dauer
m? Jahre €/m?

DFH 2022 3,60 % 0,67 % 10 251 45,1 5,66

DFH 2023 2,20 % 0,19 % 11 230 43,2 5,84

DFH 2024 2,38% 0,38 % 16 234 39,7 5,80
(r
¥
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Bei der Anwendung marktkonformer Liegenschaftszinssitze sind zur Einhaltung der Modellkonformitit die
wesentlichen Modellparameter des ortlichen Gutachterausschusses zu beachten:

- wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND), in der Regel 80 Jahre bei Wohngebduden

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

- Rohertrag mit marktiiblichen Mieten

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

- Baujahr, ggfs. angepasst durch Modernisierungsaufwendungen

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

Im Rahmen der Bewertung wird ein spezieller Liegenschaftszinssatz fiir das Bewertungsobjekt abgeleitet:

Ausgangswert fiir Dreifamilienhduser nach GMB Oberhausen 2024

Kenndaten/Modellansatz: 234 m? WF, 39,7 Jahre RND, 5,80 €/m? Micte 2,380 %
Anpassung an die Marktlage: entfillt, aktuelle Datenbasis + 0,000 %
Lageabweichung: durchschnittliche Wohnlage ohne besondere Vor- oder Nachteile + 0,000 %
Abweichungen Bewertungsobjekt ggii. Modellansatz (Kenndaten):

WF: 215,18 m* ggii. 234 m? im Modellansatz und

Miete: 6,11 €/m? ggii. 5,80 €/m?> im Modellansatz + 0,000 %
RND: 25 Jahre  ggii. 39,7 Jahre im Modellansatz (Reduzierung Risiko) - 0,125 %
Sonstige Einflussfaktoren: entfallt + 0,000 %
spezieller Liegenschaftszinssatz = 2,255 %

od.rd. 2,300 %

Unter Beriicksichtigung aller Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Einwertung fiir das zu
bewertende Dreifamilienwohnhaus ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 2,30 % angemessen.

Bei der Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die gemiB § 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 — Vorderlandanteil gem. Abschnitt 8.0.................. = 198.600,- €

/7
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Ertragswertberechnung:

jahrlicher Rohertrag/marktiiblich erzielbare Ertrdge gemall Abschnitt 9.1..................... = 16.850,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten gemil3 Abschnitt 9.2

26,8 % VON 16.850,= €...oceiiiiiieieie ettt = - 4.516.- €
JANLHCRET REIMEIIFAG ..ottt ettt sne e e e seeneensensens = 12.334,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 2,30 % von 198.600,- € gem. Abschnitt 9.4......................... = - 4.568,- €
REINEIIFAGSANLEIL ...ttt ettt et teeste e e e teebeebe e teeseenseeseenseenseans = 7.766,- €

Gebédudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftl. Restnutzungsdauer .............. = 25 Jahre - vgl Abschnitt 7.0
Liegenschaftszinssatz.................cccocon.... = 23% - vgl Abschnitt 9.3
Kapitalisierungsfaktor ...................c........ = 1885%

*) (1,0230% - 1) / (1,023 x 0,023) = 18,85

Kapitalisierung Reinertrag = Ertragswert der baulichen Anlagen (Zeitwert):
TT66,- € X 18,85 oottt ettt et ee e = 146.389,- €

zuziiglich gesamter Bodenwert geméll Abschnitt 8.0 ........cccccvvviiriiiiiiiniiiieeee e = + 234.539.- €

vorliufiger Ertragswert
(in mangelfreiem/vermietbarem Zustand / ohne Minderwert) .............c.ccoccevvvevvecnennnnne. = 380.928,- €

das entspricht bei 215,18 m* WF = 1.770,- €/m? Wohnfldche

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

Minderwert (iber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen
Baumdingel/Schdden
entfillt zundchst, sh. nachfolgenden Risikoabschlag ..........ccccoovvevviiiiiiciiiiiiiecieeiee, = - 0,- €

Sonstige Zu-/Abschlige
Risikoabschlag hinsichtlich Zustand/Ausstattung des Hauses aufgrund der nicht
durchfiihrbaren Innenbesichtigung

pauschal: 10,0 % von 146.389,- € (Zeitwert) = 14.639,- € oderrd........cceecveeveueennnnne. = - 15.000,- €

Wert der Besitzung nach dem Ertragswertverfahren

incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung...................c......... = 365.928,- €
oder rd. 365.000,- €

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.
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Plausibilitiitspriifung

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses Oberhausen (Kaufpreisauswertung 2022+2023)
sind fiir Dreifamilienhduser folgende Vergleichsfaktoren dokumentiert:

Verhiltnisfaktoren Bewertungsobjekt Dreifamilienhdiuser

Ertragswert

incl. Mehr-/Minderwerte*) =365.000,- €

ohne Mehr-/Minderwerte*) =380.928,- €

Rohertrag 16.850,- €

Ertragswert / Rohertrag

incl. Mehr-/Minderwerte 21,66

ohne Mehr-/Minderwerte 22,61 21,7 (13,6 -29,7)

Ertragswert/Wohnfldche

incl. Mehr-/Minderwerte ~1.696,- €/m?

ohne Mehr-/Minderwerte ~1.770,- €/m? 1.540,- €/m? =+ 436,- €/m?

Liegenschaftszinssatz 2,30 % 2,38 % +0,38

Kenndaten/ 215,18 m* WF 234 m? + 46 m?

Vergleichsparameter 6,11 €/m? @ Miete 5,80 €/m*>  +0,98 €/m?
25 Jahre RND 39,7 Jahre +9,4 Jahre

16 Fille

*) Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung
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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 gewdhnlichen 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 wiére.

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-
héltnisse, Interessen oder auch ungewdhnliche/personliche Verhéltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschidtzung 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 = 365.000,- €%)

*) incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und nicht bekannter Vermietungs-/Nutzungssituation

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 mit 365.000,- € festgestellt wird.

Eine Sachwertermittlung ist fiir die Verkehrswertermittlung dieser Objektart nicht zweckdienlich und entfillt.

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

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 III des Grundbuches) des Dreifamilienhausgrund-
stiicks "Am Leitgraben 26 in 46147 Oberhausen-Sterkrade Nord am Bewertungsstichtag 14. Mai 2024
unter Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und nicht
bekannter Vermietungs-/Nutzungssituation im gewodhnlichen Geschéftsverkehr auf:

365.000,- €

(in Worten: --dreihundertfiinfundsechzigtausend -- Euro)
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Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 27 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 16. Mai 2024

( 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.
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Anlage 3
zum Wertgutachten ,,Am Leitgraben 26%, 46147 Oberhausen

Katasterkarte 1 : 1.000




Stadt Oberhausen Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofstr. 66
46145 Oberhausen Flurkarte NRW 1:1000

Flurstuck: 703

Flur: 23 Erstellt: 29.01.2024

Gemarkung: Sterkrade-Nord Zeichen: 24-E1-0104

Am Leitgraben 26, Oberhausen

5712100

32348500

. 10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
Mafstab 1 : 1000 ' ‘ ' : ' » men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zulassig. Zuwiderhandlungen werden

nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.




Anlage 4
zum Wertgutachten ,,Am Leitgraben 26%, 46147 Oberhausen

Grundriss-/Schnittzeichnungen
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