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Wie das Gutachten zu lesen ist und seine Verwertung

Bei der Lekture und spateren Verwertung des Gutachtens missen der Auftraggeber und mog-
liche Dritte, denen er das Gutachten zuganglich macht, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsdu8erung zum Verkehrswert
des zu bewertenden Objektes. Es handelt sich im Grunde um die Prognose, des auf dem
Grundstiicksmarkt fiir das Grundstiick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grund-
stiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatséchlich erzielt wird, hdngt allerdings vom Ergebnis der
Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab (BGH Urteil vom 25.10.1966 in NJW
1968 Seite 150 (151)). Flir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstiicks. Es reicht deshalb iiberhaupt nicht aus, wenn, was sehr haufig ge-
schieht, der Auftraggeber und mégliche Dritte nur das Ergebnis des Gutachtens zur Kennt-
nis nehmen, also nur den letztlich vom Gutachter festgestellten Verkehrswert. Entscheidend
ist der gedankliche und argumentative Weg, den der Gutachter eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert bestimmen zu kénnen. Dieser Weg beginnt mit der Erhebung von Da-
ten, die fiir die Bewertung relevant sind. Es gehért deshalb zur Sorgfaltspflicht des Auftrag-
gebers und mdglicher Dritter sich selbst gegenliber, das ganze Gutachten zur Kenntnis zu
nehmen und mitzudenken.

allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Oberhausen
Friedensplatz 1
46045 Oberhausen

Zweck der Wertermittlung Verkehrswertermittiung zum Zwangsversteigerungs-
verfahren 17K 046/25 mit Auftragseingang vom
21.01.2026.

Anmerkungen zum Auftrag Die Einladung der Beteiligten zum Ortstermin erfolgte

mit Schreiben vom 28.01.2026 zum 10.02.2026. Der
Mieter war aus anderen Terminen im Objekt bekannt
und wurde daher ebenfalls in Kenntnis gesetzt. Zum Be-
sichtigungstermin wurde jedoch keine Innenbesichti-
gung ermaglicht. Bei Terminen in der Umgebung wurde
vergeblich versucht mit dem Mieter Kontakt aufzuneh-
men. Es ist davon auszugehen, dass auch weitere Ter-
mine nicht zu einer Innenbesichtigung fuhren werden.
Das Gutachten wird daher auf Basis des aufderen Ein-
drucks sowie den vorliegenden Unterlagen fertigge-
stellt. Dem Sachverstandigen liegen Unterlagen aus
friheren Gutachten im Objekt vor. Diese wurden auf
ihre Gultigkeit Uberprift und kdnnen daher weiterhin
verwendet werden (Teilungserklarung, Grundrisspléne etc.).

Ortsbesichtigung 10.02.2026 / 12:00 Uhr

Teilnehmer 1. Termin - Sachverstandiger

17K 046/25
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Auskunfte / Unterlagen - Wohnungswesen vom 15.01.2026

- Anliegerbescheinigung vom 19.01.2026

- Grundbuch vom 22.10.2025 mit Stand 19.03.2024

- Kopie der Teilungserklarung vom 22.11.1993, den Er-
ganzungen vom 27.07.1994 und 30.06.1994

- Hausverwaltung vom 21.01.2026

- Online Flurkartenausschnitt vom 16.04.2026

- Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2026

- Grundstucksmarktbericht 2026

- Bau- und Bodendenkmallisten mit Stand 24.07.2022

- Mietspiegel Stadt Oberhausen mit Stand 01.03.2025

- Internetseiten www.oberhausen.de, www.open-street-
map.de und andere

Katasterangaben

2.812/406.293 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Gemarkung Oberhausen
Flur 35

Flursticke 426 Hof- und Gebaudeflache, Friedenstralte 8,10
MarktstralRe 12
Grolke 1.261 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss mit Kellerraum Nr.
43 des Aufteilungsplanes

Grundbuchangaben
Grundbuchamt Oberhausen
Grundbuchbezirk Oberhausen
Grundbuchblatter 9149
Bestandsverzeichnis Angaben stimmen mit den Katasterangaben tUberein

Das Miteigentum ist durch die EinrAumung der zu allen Miteigen-
tumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte (eingetragen in den
Blattern 9107 bis 9168) beschrankt. Eingetragen am 06.09.1994.

Abt. T Ifd. Nr. 5 Angaben stimmen mit dem Beschluss Uberein
Abt. 11 keine Eintragungen
Abt. TIT keine, den Verkehrswert beeinflussenden Eintragungen

17K 046/25
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Teilungserklarung

Die Teilungserklarung samt Erganzungen liegt in Kopie vor. Es bestehen keine ungewdhnli-
chen, bzw. den Verkehrswert beeinflussenden Vertragsvereinbarungen. Der Einheit wurden
keine Sondernutzungsrechte eingerdaumt. Dem Sondereigentum wurde der Kellerraum Nr. 43
(siehe Anlage) aus dem Gemeinschaftseigentum zugeordnet. In der Vergangenheit kam es im-
mer wieder zu Mullansammlungen in den Kellergédngen, Einbrichen mit Vandalismus und ver-
einzelten Branden, woraufhin das Kellergeschoss aus Sicherheitsgrinden verschlossen
wurde. Die Mullrdume befinden sich jetzt gegeniber vom Aufzug, im Bereich der ehemaligen
Toilettenanlage des Teileigentums Nr. 3. Diese Nutzung basiert aber lediglich auf einer ge-
genseitigen Duldung durch die Beteiligten. Die Lage der Toilettenanlage basiert auf der Pla-
nung als ,Warenhaus" Uber zwei Ebenen.

In § 4 der Teilungserklarung "Gegenstand des Sondereigentums" werden auch die Fenster-
anlagen aufgefihrt. Das ist gemal § 5 Abs. 2 WEG unwirksam, da Fenster und Balkonttren
als konstruktive und die auliere Gestalt des Gebaudes bestimmende bauliche Elemente dem
Gemeinschaftseigentum zuzuordnen sind. Im Einzelfall kann dies jedoch so ausgelegt werden,
dass der Sondereigentumer der Einheit, zu der die Fenster gehdren, die Kosten ihrer Instand-
setzung zu tragen hat, berechtigt diesen aber nicht einseitig zu einem Austausch der Fenster.
Im Abschnitt "Instandhaltung des Sondereigentums" wird festgelegt, dass die Instandhaltung
der AuRenseiten alleine von der Gemeinschaft veranlasst und getragen wird. Die Instandhal-
tungskosten der Glasflachen sind vom Eigentiimer des jeweiligen Sondereigentums zu tragen,
weshalb diese Kosten bei den Instandhaltungskosten der Einheit zu berlcksichtigen sind.

Beschliisse der Eigentiimerversammlung

Laut Auskunft der Hausverwaltung liegen mit Stand 21.01.2026 keine Beschlisse zu Son-
derumlagen oder Gebrauchsregelungen hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums durch ei-
nen Miteigentiimer (Abstellfiache im Kellergeschoss oder dhnliches) vor. Das Hausgeld fir die Einheit
Nr. 43 betragt derzeit ca. 145 € monatlich (umgerechnet auf Basis Wirtschaftsplan zu einer anderen
Einheit). Es liegen Hausgeldrickstande vor.

Rucklagen / Reparaturstau Gemeinschaftseigentum

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist die Wohnungseigentimergemeinschaft ver-
pflichtet eine Erhaltungsriicklage zu bilden. Diese gehért zum Verwaltungsvermdgen der Ei-
gentimergemeinschaft und geht bei einem Verkauf auf den Erwerber iber (Kapitaliibertragung,
gehért nicht zu den Anschaffungskosten). Eine Auszahlung ist nicht vorgesehen bzw. zuldssig. Auf
den fuhrenden Immobilienportalen sowie einigen Internetseiten der Immobilienbranche wird
Verkaufern empfohlen, die Erhaltungsricklage in den Kaufpreis einzurechnen bzw. aufzu-
schlagen. Ein Gutachten bildet die Gepflogenheiten des Marktes nach, weshalb die Erhal-
tungsrucklage zu wirdigen ist.

Eine wirtschaftlich arbeitende Verwaltung sammelt tGber Jahre einen Uberschuss an, der in
regelmafigen Abstéanden bei gréoReren Instandsetzungsmaflnahmen des Gemeinschaftsei-
gentums wieder verbraucht wird. Die Berlcksichtigung von Kosten ist daher nur erforderlich,
wenn aufgrund unzureichender Rucklagen mit Sonderumlagen fur den einzelnen Eigentimer
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zu rechnen ist, was hier der Fall ist. In weiten Teilen sind Anzeichen einer langer andauernden
Vernachlassigung ersichtlich. Das Objekt befindet sich in einem desolaten Zustand und muss
umfangreich instandgesetzt werden. Zudem wurde die beschrankt persdnliche Dienstbarkeit
bestehend im Recht auf Errichtung, Betreibung und Unterhaltung eines Trafos im Kellerge-
schoss infolge der Loschung der Dienstbarkeit von Amts wegen in einem anderen Zwangsver-
steigerungsverfahrens 2023 geldscht. Hierzu fuhrt die Hausverwaltung derzeit noch Gespra-
che mit dem Versorger bezlglich der Schaffung eines Ersatzstandortes. Zudem entspricht der
2. Rettungsweg der riickwartigen Wohnungen in der Friedenstralie nicht mehr den Vorgaben
der Brandschutzvorschriften. Aufgrund der Gefahr fur Leib und Leben greift in diesem beson-
deren Fall nicht der sonst Ubliche Bestandschutz. Fir den seltenen Fall, dass es aufgrund der
technischen Unmdoglichkeit oder Verhinderung durch die Gemeinschaft nicht zu einer Einigung
mit dem Bauamt kommt, wurden bereits Nutzungsuntersagungen verhangt. Der 2. Rettungs-
weg kann vermutlich Gber Fluchttiiren und eine AuRentreppe (Stahlkonstruktion mit Gitterrosttreppen)
an der Giebelwand geschaffen werden. Die sich aus diesen Punkten (Trafo und 2. Rettungsweg)
ergebenden Kosten flr die Gemeinschaft sind derzeit nur schwer abschatzbar, sie erhéhen
aber die ohnehin schon erheblichen Instandsetzungskosten noch einmal merklich. Nach Aus-
kunft der Hausverwaltung betragt das Vermégen der Gemeinschaft rd. 100.000 €, wobei hier-
von rd. 50.000 € nicht einbringbare Forderungen sind. Die Finanzkraft der Gemeinschaft wird
durch Zahlungsausfalle (insbesondere bei den Gewerbeeinheiten, welche aufgrund der Summe der Miteigen-
tumsanteile einen hohen Anteil tragen sowie durch einige Wohnungseigentiimer) stark geschwacht. Es ist
daher mit einer deutlichen Steigerung des Hausgeldes, diversen Sonderumlagen oder einer
Kombination aus beidem zu rechnen. GréRere Reparaturen sowie planbare mittlere und gré-

Rere Instandsetzungsmalinahmen (Instandsetzung Fassade, Witterungsschutz und vereinzelte Erneue-
rung der Fensteranlagen, Strangsanierung Wasser und Abwasser, Instandsetzung / Erneuerung der Dacheinde-
ckung samt Lichtkuppeln, Malerarbeiten und Grundreinigung Treppenhaus, Funktionspriifung und Instandsetzung

defekter technischer Anlagen sowie weitere nicht explizit aufgefiinrte MaRnahmen) kdnnen nur Uber den Be-
schluss einer Sonderumlage durch die Eigentimergemeinschaft realisiert werden. Das Risiko
einer Sonderumlage gegeniber einem durchschnittlichen Gebaude dieser Baujahresgruppe
ist signifikant erhdht. Basierend auf dem Erscheinungsbild, dem Baujahr und der Zahl der Ein-
heiten im Objekt wird eine Rucklage in Hohe von 1.000.000 € als ausreichend erachtet, um
solche Mallnahmen abzudecken. Der anteilige Betrag wird als besondere Objekteigenschaft
sfehlende Ricklage® berticksichtigt. Der Anteil fiir das zu bewertende Sondereigentum Nr. 43
betragt rd. - 6.600 € ((1.000.000 € - 50.000€) : 406.293 Miteigentumsanteile x 2.812 Miteigentumsanteile
Sondereigentum Nr. 43 = 6.575 €). Diese Vorgehensweise wird vom Unterzeichner favorisiert, da
ansonsten nur noch ein schwer vermittelbar und frei einzuschatzender prozentualer Risikoab-
schlag vom vorlaufigen Verkehrswert als Alternative in Frage kommt. Diese Vorgehensweise
hat zudem den Vorteil, dass ein direkter Vergleich mit einem "normalen" Objekt mdglich ist.

17K 046/25
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Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Baulasten
Denkmalschutz

Gestaltungssatzung
Erhaltungssatzung
Sanierungsgebiet
Umlegungsverfahren
Trinkwasserschutzzone
Landschaftsschutzgebiet
Naturschutzgebiet
Uberbauung
Leitungsrechte
Wegerechte

Mitbenutzung

keine Eintragung It. Bauakte

keine Eintragung It. Denkmalschutzliste
keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Eintragung

keine Uberbauung ersichtlich
keine Leitungsrechte ersichtlich
keine Wegerechte ersichtlich

keine Mitbenutzung ersichtlich

seite 7@
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Grundstiicksmerkmale

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

Der Zustand des 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 Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die wertbeeinflussenden Rechte (siehe ,Grundbuchangaben® und ,Sonstige nicht eingetragene Rechte und
Belastungen®), der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Planungsrecht

Baurecht Im Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen ist das Ge-
biet als gemischte Bauflache ausgewiesen und liegt im
Geltungsbereich des (bergeleiteten Durchfiihrungsplan
Nr. 3 aus dem Jahre 1950. Die baurechtliche Einstufung
erfolgt nach §34 BauGB " Zuldssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile".

Entwicklungszustand Das Grundstlck hat entsprechend §5 Abs. 4 ImmoWertV
den Entwicklungszustand von baureifem Land.

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

ErschlieBungszustand

Art der Stralde Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt Uber die
Markt- und Friedenstral’e. Die Marktstralde ist in diesem
Bereich eine ausgebaute, zweispurige Stral’e ohne Mittel-
streifenmarkierung, mit beidseitigen Geh- und Radwegen.
Rund 200m &stlich geht die Marktstral3e in die Fuldiganger-
zone Uber. Die Friedenstralle ist eine zweispurige Seiten-
stralde ohne Fahrbahnmarkierung, mit beidseitigen Park-
streifen und einseitigem Gehweg. Die FriedenstralRe ist
eine 30er Zone. StralRenbeleuchtung ist vorhanden. Fur
den gesamten Innenstadtbereich gilt eine abgestufte Park-

raumbewirtschaftung mit Anwohnerparkausweisen (Innen-
stadt gebihrenpflichtig mit Parkscheinautomaten, angrenzende Stra-
3en eingeschranktes Parkverbot mit Parkscheibe, wobei sich mit zuneh-

mender Entfernung zur Innenstadt die erlaubte Parkzeit erhoht). Das
Bewertungsobjekt liegt in der Parkraumbewirtschaftungs-
zone Alt—-Oberhausen (https://www.oberhausen.de/parkraumkonzept).

17K 046/25
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Versorgungsleitung Strom, Wasser, Telefon, Fernwarme
Entsorgung Stadtmiullentsorgung, Abwasser

Beitrags- und Abgabepflichten Laut schriftlicher Auskunft des Fachbereiches der Stadt
Oberhausen gelten die Erschliellungsbeitrage geman den
§8§127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) flur die Herstellung der
ErschlieBungsanlage Marktstr. und Friedenstr. als gezahlt.

Fur die Erschliellungsanlage Marktstralle wurden Beitrage
nach §8 Kommunalabgabegesetz NRW (KAG NRW) fur die
Verbesserung / Erneuerung der Teilanlagen Fahrbahn,
Gehwege, Strallenentwasserung, Beleuchtung und Rad-
wege 1998/99 gezahilt.

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

StraRenbaubeitrage kdnnen fur kunftige Ausbaumalfinah-
men grundsatzlich erneut erhoben werden. Fur Malnah-
men, die zwischen dem 01.01.2018 und dem 01.01.2024
beschlossen wurden, werden die StralRenbaubeitrage It.
Mitteilung des Ministeriums flr Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung vom 04.05.2022 durch die landessei-
gene NRW.BANK anstatt mit 50% zu 100% gefdrdert. Die
Beitragspflicht bleibt aber grundsatzlich bestehen. Bei-
tragspflichtig ist derjenige, der zum Zeitpunkt des Beschei-
des Eigentimer des Grundstiicks ist. MalRnahmen, die ab
dem 01.01.2024 beschlossen werden, fallen unter das Bei-

tragserhebungsverbot (Kommunalabgaben-Anderungsgesetz
Nordrhein-Westfalen - KAG-AG NRW vom 28.02.2024).

Bodenbeschaffenheit/Zuschnitt
Oberflache Die Oberflache ist eben.

Aufwuchs Das Grundstuck ist vollstandig uberbaut. Es ist kein Auf-
wuchs vorhanden.

Baugrund In der Onlineauskunft des geologischen Dienstes NRW
zum Gefahrdungspotenzial aus dem Bergbau ist fur die
Objektlage das Symbol fiir ,Gasaustritt in Bohrungen® in
dem 500m x 500m grofden Planquadrat eingetragen. Dies
trifft fur das gesamte Stadtgebiet zu.

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

Anzeichen von Bergschaden, die eine Anfrage beim Berg-
amt rechtfertigen, waren nicht ersichtlich. Der Baugrund

17K 046/25
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wurde nicht untersucht. Es wird aufgrund der vorhandenen
Bebauung tragfahiger Baugrund angenommen. Eine kon-
krete Aussage hierzu kann nur durch eine Baugrundunter-
suchung herbeigefiihrt werden. Ein Bergschadenverzicht
ist nicht bekannt.

Zuschnitt Der Zuschnitt des Grundstiicks ist rechteckig (siehe Anlage).
Die Lange der Straltenfront an der Marktstrafte betragt rd.
25 und an der Friedenstralle ca. 48m.

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

17K 046/25
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Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/?#map=15/51.47336/6.84925

© OpenStreetMap-Mitwirkende
www.openstreetmap.org/copyrigth

MaRstab ca. 1 : 11.000
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Orts- und Wirtschaftslage

allgemeine Standortbeschreibung Oberhausen ist mit ca. 214.000 Einwohnern eine der mitt-
leren Grof3stadte des Ruhrgebietes. Als einstige Hochburg
fur Stahl und Kohle hat sich die Stadt inzwischen stark ver-
andert. Heute bilden Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen
einen Schwerpunkt der Wirtschaft und haben mit den Mu-
seen, Theatern sowie anderen Attraktionen jedes Jahr Mil-
lionen Besucher. Symbolisch daflir steht das CentrO, ein
Einkaufspark mit Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten auf ei-
nem ehemaligen Stahlwerksgelande. In der Stadt findet
man aber auch ca. 1.400 Hektar Parks, Walder und andere
Grunanlagen.

Im Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung (Ein Bau-
stein des Wegweisers Kommune, Www.weqweiser—kommune.de) wird
in der Demografietypisierung 2020 Oberhausen dem Typ 7
,Grofstadte und Hochschulstandorte mit heterogener so-
ziodbkonomischer Dynamik® zugeordnet. Diese Gruppe um-
fasst 77 Kommunen mit den Merkmalen:

- Uberwiegend Grofistadte mit Uberdurchschnittlicher Bevolke-
rungsentwicklung

- Viele Hochqualifizierte am Wohn- und Arbeitsort
- Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten
- Geringe Kaufkraft und hohe Soziallasten

In diesen 77 Gemeinden leben ca. 24 Mio. Einwohner, an-
nahernd ein Drittel aller Einwohner der insgesamt erfass-
ten Kommunen. Rund 3/4 der Stadte dieses Typs sind
GroRstadte mit mindestens 100.000 Einwohnern. 56 Kom-
munen sind kreisfreie Stadte. Die Einwohnerdichte des
Typs ist mit 17,8 Einwohner je Hektar am gréf3ten und der
Anteil der Hochqualifizierten ist der zweithdchste Wert. Un-
ter den Stadten sind viele Universitatsstadte. Der extrem
niedrige Faktor Sozio6konomie ist Ausdruck sozialer Prob-
lemlagen. Die private Kaufkraft ist vergleichsweise niedrig
und die SGB |I-Quote mit 11,4% Uberdurchschnittlich hoch.
Der Indikator ,Bildungswanderung pro 1.000 Einwohner*
ist Uberdurchschnittlich hoch. Ein hoher Wert weist auf die
Attraktivitat der Kommunen fir 18- bis 24-Jahrige hin. Die
Kommunen des Typs 7 weisen hier besonders hohe Werte
auf: Der Median liegt bei 87,6 Prozent im Vergleich zum
negativen Median von -10,5 Prozent aller Typen. Da es
sich bei diesem grof3stadtischen Typ haufig um Universi-
tatsstadte handelt, sind diese Werte nicht Uberraschend.
Die Stadte und Gemeinden im Typ 7 befinden sich sozio-
O0konomisch und finanziell in einer teils sehr angespannten
Lage, zahlen aber zu den wachsenden und wirtschaftlich
dynamischen Wirtschafts- und Wissenschaftszentren. Fur
Oberhausen wird ein Bevdlkerungsrickgang auf rd.
200.000 Einwohner fur 2030 erwartet. Das Medianalter soll
von 46,6 Jahre im Jahr 2016 auf 48,2 Jahre im Jahr 2030
steigen. Fir den Altenquotienten (Anteil der iiber 65 Jahrigen
pro 100 Einwohner) wird eine Steigerung von 35,5 in 2016 auf
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36,2 in 2030 prognostiziert und den Jugendquotienten (An-
teil der unter 20 Jahrigen pro 100 Einwohner) von 29,5 im Jahr
2016 auf 29,7 im Jahr 2030.

Verkehrstechnisch verfiigt Oberhausen Uber dreizehn Au-
tobahnanschlisse im Stadtgebiet und drei weiteren in un-
mittelbarer Nahe. Der Hauptbahnhof ist Haltepunkt mehre-
rer ICE - Strecken. Innerhalb der Stadt wurde 1996 der in
den 80er Jahren eingestellte Strallenbahnverkehr wieder-
aufgenommen. Sieben Schnellbuslinien fahren werktags
im 20-Minuten-Takt. Die Entfernung zum Flughafen Dus-
seldorf betragt ca. 35 km.

Lage Bewertungsobjekt Das Gebaudekomplex liegt im sudlichen Stadtbezirk Alt-
— _— g Oberhausen, der mit rd. 23 Quadratkilometer knapp 1/3
o b e o des Stadtgebietes ausmacht. Mit Stand 31.12.2017 lebten
trait/stadtteile/alt-oberhausen.php 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.

Die Wohnung befindet sich im &stlichen Randbereich der
Innenstadt. Das westliche Ende der unteren MarktstralRe /
FuRgangerzone ist ca. 200m und der Kernbereich der In-
nenstadt rd. 600m entfernt. In diesem Bereich leben rd.
13.000 Menschen. Der als Stralte genutzte, kleine westli-
che Teil der Marktstral3e ist nicht mehr so stark frequentiert
wie die FuRgangerzone. Durch die Lage in der City sind
Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungsunternehmen,
Banken, Arzte und Geschéafte des taglichen Bedarfs fulk-
laufig erreichbar. Fir Familien mit Kindern von Vorteil ist
das Angebot an Kindergarten und Schulen unterschiedli-
chen Bildungsniveaus sowie eine Vielzahl an 6ffentlichen
Einrichtungen. Im Bereich der FuRgangerzone und in den
angrenzenden Seitenstral’en sind unterschiedlich ausge-
richtete Gaststatten, Bars und Schankwirtschaften vorhan-
den. Unter anderem liegen in diesem Stadtbezirk auch das
Theater Oberhausen, die Veranstaltungshalle Luise-Al-
bertz-Halle sowie das Rheinische Industriemuseum, so
dass man diesem Standort einen gewissen kulturellen Reiz
zusprechen kann. Das Bero-Center, ein groReres Ein-
kaufszentrum mit Einzelhandelsfachgeschaften, Super-
markten und Dienstleistungsunternehmen sowie Freizeit-
gestaltungsmaoglichkeiten ist rd. 1,1 km fuBlaufig entfernt.

Verkehrstechnisch ist das Objekt gut an das Hauptver-
kehrswegenetz der Stadt angeschlossen. Uber die westlich
verlaufende Bebelstrale sowie die 6stlich gelegene Mul-
heimer Stralle sind Anschlussstellen der A40 sowie der
A42 in 5-10 Minuten zu erreichen. Die nachste Bushalte-
stelle befindet sich direkt vor dem Objekt, in der Markt-
stral3e. Hieruber ist der rd. 800m entfernte Hauptbahnhof
mit seinen S- und Fernbahnanschlissen zu erreichen.
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Uber den vorgelagerten ZOB ist die Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr gegeben.

Wirtschaftslage Die wesentliche Aussage des Grundstliicksmarktberichtes
2026 zum Markt fur Wohnungs- und Teileigentum ist:

Im Jahr 2025 sind dem Gutachterausschuss 549 Kaufver-
trdge (ber Eigentumswohnungen mit einem Geldumsatz
von 95,51Mio. € vorgelegt worden. Das entspricht nahezu
dem Vorjahr (548 Kaufvertrage). Der Geldumsatz ist gegen-
tber dem Jahr 2025 (67,45Mio. €) um rd. 42 % gestiegen.

vorhandene Bebauung Das Grundstuck ist mit einem mehrgeschossigen Wohn-

und Geschéaftshaus aus dem Jahre 1975/76 bebaut (Frie-
denstrale 3 und 5 geschossig, Marktstral’e 6 geschossig; EG Laden,

OG’s Wohnungen).

umliegende Bebauung Die Umgebungsbebauung wird durch Gebaude des glei-
chen Typs (mehrgeschossige Wohnbebauung) gepragt. Die Ge-
baude stammen aus unterschiedlichen Baujahren mit den
hieraus resultierenden Baustilen. Die Uberwiegende Bau-
weise ist die geschlossene, mehrgeschossige, mit gewerb-
lichen Nutzungen im Erdgeschoss und Wohnungen in den
Obergeschossen. Auf der gegentberliegenden Stralien-
seite der Friedenstralle befindet sich ein Parkhaus,
wodurch die Wohnungen in der FriedenstralRe eine leicht
bessere Abschirmung zur dahinter verlaufenden
Bahntrasse haben. Im weiteren Ostlichen Verlauf der
Marktstral3e beginnt die Fuldigangerzone (rd. 200m) und im
nordlichen Verlauf der Friedrich-Karl-Strale sind vorwie-
gen internationale Geschafte angesiedelt.

abschlielende Lagebeurteilung  Die Wohnlage entspricht nicht mehr den Anforderungen an
eine mittlere Wohnlage "iberwiegend zusammenhéngend be-
baut, ohne aulRergewdhnliche Beeintrdchtigung durch Larm oder
Geruch". Die Nachbarschaft entspricht eher den typischen
Gegebenheiten eines einfachen Wohnumfeldes "iber-
durchschnittliche Verkehrsbeldstigung oder eine Beeintréchti-
gung durch Gewerbe- / Industriebetriebe sowie ein ungliinstiges
Wohnumfeld mit wenig Griin und Freiflichen". Insbesondere
da nicht alle Merkmale zutreffen missen. Dies wird durch
die gute Erreichbarkeit der Geschafte des taglichen Be-
darfs abgemildert, aber nicht ausgeglichen. Die Einstufung
der Wohnlage erfolgt im oberen Spannenbereich einfacher
Wohnlagen, der sich mit dem unteren Spannenbereich
mittlerer Wohnlagen uberschneidet.
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Bodenwertermittiung

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

Neben den Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstlicksflache. Sie werden fir eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt,
die in ihren tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend Uberein-
stimmen, eine im Wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt der Boden-
richtwertermittiung ein annahernd gleiches Preisniveau aufweisen. Bodenrichtwerte stellen
also auf typische Verhaltnisse einzelner Gebiete, den Bodenrichtwertzonen ab. Sie berick-
sichtigen nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere
fur deutlich abweichende Verkehrs- oder Geschéaftslagen, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Grundstucksform, GroRRe, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRung, mit dem Grundstlick verbun-
dene werterhbhende Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die Bodenrichtwerte berick-
sichtigen somit auch nicht Altlasten und Bodenbelastungen. In bebauten Gebieten sind Bo-
denrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut
ware. Bodenrichtwerte werden durch den zustandigen Gutachterausschisse ermittelt.

Die Auswertung des Uber Jahrzehnte gesammelten Datenmaterials ist eine dul3erst zeit- und
kostenintensive Vorgehensweise und wiurde zudem bei korrekter Anwendung der statistischen
Methoden lediglich zu dem in der Bodenrichtwertkarte dargestellten Wert fuhren. Deshalb wird
der Bodenwert unter Verwendung des Bodenrichtwertes bestimmt.

Bodenrichtwert Fir den Bereich Friedenstral’e wird mit Stand 01.01.2026
ein zonaler Bodenrichtwert von 230 €/m?, erschlieRungs-
beitragsfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei
nach KAG, bei einer drei- bis viergeschossigen Bebauung,
der Nutzungsart Mischgebiete, einer GFZ von 1,2 und ei-
ner Grundstuckstiefe von 25m angegeben. Lagemerkmal
ist die Friedenstralie 4.

Fir die Marktstral3e betragt der Bodenrichwert 250 €/m?,
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und kanalan-
schlussbeitragsfrei nach KAG, bei einer viergeschossigen
Bebauung, der Nutzungsart Mischgebiete und einer
Grundstuckstiefe von 30m. Es wird kein Mal der baulichen
(GFZ) angegeben. Lagemerkmal ist die Markstrale 21.

https://www.boris.nrw.de/borisplus?pro-
duct=brw&commune=0Oberhausen

Lagewertbestimmung Es wird eine Unterteilung in die Teilflachen ,MarkstralRe*
mit 628m? (ca. 26,8m x 13,2m + 35,4m x 15,5m x ;) und ,Frie-
denstralle” mit 633m? (1.261m? - 628m?) vorgenommen. Die
,Hofflache“ ist hierin je zur Halfte enthalten.
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In der Karte zum Umgebungslarm des Ministeriums fiir Kli-
maschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen liegen die
Teilflachen Friedenstralle und MarktstraRe des Bewer-
tungsobjektes beim ,Schienenverkehr 24h“ sowie dem
.otrakenverkehr 24h" in vergleichbaren Larmzonen. Die
Abweichung der Larmzonen kann vernachlassigt werden.
Es wird keine Lageanpassung vorgenommen.

Lage, Grundstiicksgestalt, Art der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit und ErschlieBungszustand des Grund-
stiicks entsprechen im Wesentlichen den Merkmalen des
Bodenrichtwertes. Anpassungen hierfur sind nicht anzu-
bringen. Die Ausrichtung der Teilflachen (Friedenstralte Osten,
Faktor 1,00; Marktstralte Norden, Faktor 0,95) wird entsprechend
der Fachinformation zur Ableitung und Verwendung von
Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses Oberhausen
berlcksichtigt.

Zu prufen ist noch, ob das Maf} der baulichen Nutzung dem
des Bodenrichtwertes entspricht, da Abweichungen ent-
sprechend zu wirdigen sind. Gemafl ImmoWertV sind
auch die Flachen zu bertcksichtigen, die nach den bau-
rechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen waren. Zur Er-
mittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGF2)
sind die Flachen aller oberirdischen Geschosse, mit Aus-
nahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen, mit den
Aulenmallen zu berlcksichtigen. Ausgebaute oder aus-
baufahige Dachgeschosse flieien mit einem Ansatz von
75% in die Berechnung ein. Staffelgeschosse werden im
vollen Umfang berlcksichtigt.

Geschossflache It. Unterlagen 4.358m?
Teilflache ,Marktstralte” EG 628m? + (26,8m x 13,2m) x 5 Geschosse 2.441m?
+ 44m?2 Luftraum 1. OG

Teilflache ,Friedenstralle” EG 633m? + (29,4m x 11,3m) x 2 Geschosse 1.917m?
+24,4m x 11,3 x 2 Geschosse + 6,0 x 11,3

Berechnung WGFZ WGFZ = Geschossflache : Grundsticksgrofie
Teilflache ,Marktstrale" WGFZ = 2.441 m? ;628 m?

WGFZ = 3,89
Teilflache ,FriedenstarRe” WGFZ = 1.917 m? ;633 m?

WGFZ = 3,03
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Far den Bodenrichtwert Marktstrale wird keine GFZ ange-
geben. Die bauliche Ausnutzung der Teilflache Frieden-
strale entspricht nicht dem Bodenrichtwertgrundstick. Im
Grundsttcksmarktbericht wird fur drei- und mehrgeschos-
sige Wohnbaugrundstlcke auf die Umrechnungskoeffi-
zienten in der Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien
(wertR) verwiesen. Die Tabelle der Anlage 11 endet bei ei-
ner GFZ von 2,4. Es wird zudem ausdricklich darauf hin-
gewiesen, dass eine dartber hinausgehende Verwendung
kritisch zu sehen ist. Aus diesem Grunde wird der Korrek-
turfaktor auf Basis einer GFZ von 2,4 ermittelt. Fur die Be-
rechnung der Umrechnungskoeffizienten (UK) zur WertR
wird folgende Formel angegeben:

UK= (06 x VGFZ ) + (02 xGFz) + 02
1,610
1,097

Teilflache ,Friedenstralle” UK fur die GFZ tatsachlich 2,40
UK fUI’ d|e GFZ Bodenrichtwert 1,20

Korrekturfaktor GFZ = GFZ 2,40 : GFZ 1,20
Teilflache ,Friedenstrale” 1 ,61 0 o1 ,097
= 147
Weitere Anpassungen sind nicht anzubringen.
Marktstralle Friedenstralte

Anpassungen a) Lage 1,00 1,00
b) Grundstlcksgestalt 1,00 1,00
c) WGFZ 1,00 1,47
d) ErschlieBungszustand 1,00 1,00
e) Ausrichtung 0,95 1,00
f) Bodenbeschaffenheit 1,00 1,00
g) Zeitablauf 1,00 1,00

Bodenwertfaktor a)x b)xc)x ... 0,95 1,47
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spezielle Bodenwerte =
Teilflache ,Marktstrafie”

Teilflache ,Friedenstralle”

Berechnung Bodenwerte =
Teilflache ,Marktstrae”

Teilflache ,Friedenstralle”

Summe

anteiliger Bodenwert

rd.

Boscheinen Seite ]f98]

Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor

250 €/m? x 0,95
238 €/m?
230 €/m? x 1,47
338 €/m?

spezieller Bodenwert x Grundsticksflache
238 €/m? X 628m?
149.464 €

338 €/m? X 633m?
213.954 €

363.418 €

Bodenwert . Gesamtanteile x Miteigentumsanteile
363.418 € : 406.293 x 2.812
2515 €

2.500 €
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Gemeinschaftseigentum
(Gberwiegend Vermutungen, da ohne Innenbesichtigung)

Gebaudebeschreibung

Nutzung drei bis sechsgeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus
(Friedenstrale 3 und 5 geschossig, Marktstrale 6 geschossig; EG La-
den, OG’s Wohnungen) mit 58 kleineren Wohnungen von ca.
23 - 50m? und 4 Gewerbeeinheiten (3 Ladenlokale im Erdge-
schoss, urspriinglich 1 Biiro im 1. Obergeschoss, jetzt Wohnnutzung).

Bauart massive Bauweise

Mauerwerk konventioneller Mauerwerksbau

Baujahr 1975/76, Umwandlung in Wohnungseigentum 1994

Dachkonstruktion Flachdach mit Technikaufbauten, Dacheindeckung Bitu-
menahnen

Geschossdecken massiv (Stahlbeton)

Treppenhaus Der Hauseingang zu den Wohnungen befindet sich in der

FriedenstralRe. Die Laden haben eigene nutzungstypische
Eingange. Die massive Treppe verlauft rings um den Per-
sonenaufzug, Podeste und Stufen sind aus Kunststein mit
wandseitigem Handlauf, vereinzelt sind kleine Fenster zum
Innenhof vorhanden. Der Zugang zu den Wohnungen er-
folgt in der Marktstralle Uber hofseitige Laubengange und
in der FriedenstralRe Uber innenliegende Flure.

Fassade Laden im Erdgeschoss: Schaufenster, Obergeschosse:
FriedenstralRe Klinker, Eckbebauung und Markistralle
grofl3formatige Natursteinplatten

Keller voll unterkellert, Gemeinschaftsraume massive Trenn-
wande, Mieter- / Wohnungskeller einfache Holzlatten

Das Kellergeschoss war nicht zuganglich. Es ist bekannt,
dass der Bereich der Mieterkeller in der Vergangenheit auf-
grund fortwahrender Hausmiullansammlungen verschlos-
sen wurde. Dieser Bereich war fur die Mieter nicht mehr
zuganglich. Alle Wohnungen wurden im Anschluss ohne
Kellerraum vermietet.

besondere Bauteile Die besonderen Bauteile des Gemeinschaftseigentums
(wie Laubengdnge, Balkone, Eingangsiiberdachungen usw.), die
sonstigen baulichen Anlagen und die Aufzenanlagen befin-
den sich entweder in einem funktionstliichtigen Zustand
oder eventuelle Instandsetzungskosten sind Uber die fiktive
Ricklage abgedeckt und deshalb fur den Verkehrswert der
einzelnen Wohnung nicht von Bedeutung.

Sonstige bauliche Anlagen keine

Garagen / Stellplatze Auf dem Grundstlck sind keine Stellplatze oder Garagen
vorhanden. In der Friedenstral3e sind Parkstreifen vorhan-
den. Die Parksituation ist aufgrund der Innenstadtlage und
der damit einhergehenden massiven Bebauung jedoch an-
gespannt. Der nachste offentliche Parkplatz ,Friedrich-
Karl-StraRe“ befindet sich rd. 400m nérdlich und auf der
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gegenuberliegenden Strallenseite befindet sich ein Park-
haus. FUr den Innenstadtbereich gilt eine abgestufte Park-

raumbewirtschaftung mit Anwohnerparkausweisen (Innen-
stadt gebuhrenpflichtig mit Parkscheinautomaten, angrenzende Stra-
Ren eingeschranktes Parkverbot mit Parkscheibe, wobei sich mit zuneh-

mender Entfernung zur Innenstadt die erlaubte Parkzeit erhoht). Das
Bewertungsobjekt liegt in der Parkraumbewirtschaftungs-
zone Alt—Oberhausen (https://www.oberhausen.de/parkraumkonzept).

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 VerschleilRerscheinungen, bei normalem Instandhaltungsaufwand mittlerer Re-
paraturstau, z. B. malermaRige Renovierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten)

5 schlecht (starkere VerschleiRerscheinungen, hoher Instandhaltungsaufwand notwendig, Instand-
setzungs- und Reparaturstau, z. B. an Fassaden, Dachern und Versorgungsanlagen)

6 sehr schlecht (sehr hoher Verschlei3, umfangreiche Instandsetzung der Substanz notwendig),

0 wertlos (dem abrissreifen Gebaude kommt wegen des aulerst hohen Instandsetzungsaufwandes

kein Wert mehr zu)

ist der allgemeine Unterhaltungszustand des Gebaudekomplexes Uberwiegend mit schlecht
(Bauzustandsstufe 5) zu bezeichnen. Das Objekt befindet sich in einem vernachlassigten sowie
in Teilbereichen bedingt funktionstiichtigen Zustand. In weiten Teilen sind deutliche Spuren
einer Vernachlassigung sowie Vandalismusschaden durch die Mieter vorhanden. Die Instand-
haltung wird seit langem auf notdurftigste MalRnahmen begrenzt. Das Gebdude wurde noch
nicht durchgreifend saniert und befindet sich nahezu in einem dem Baujahr entsprechenden
Zustand. Die vereinzelt durchgefiihrten Erneuerungen wie z.B. die Haustlranlage sind der ge-
woéhnlichen Instandhaltung zuzurechnen. Die Bericksichtigung der zwingend notwendigen
Sofortmalinahmen sowie der mittel- und langfristigen Instandsetzungsmaflnahmen ist Uber die
fiktive Ricklage abgedeckt (siehe Seite 5, Abschnitt ,Riicklagen / Reparaturstau Gemeinschaftseigentum®).

Ein Energieausweis liegt vor (Basis Energieverbrauch, giiltig bis 21.03.2029, Bewertungsobjekt 180 kWh/
(m? a) Endenergiebedarf; 148 kWh/ (m? a) Primarenergiebedarf; Energieeffizienzklasse F, bzw.“ MFH energetisch

nicht wesentlich modemisiert* laut Darstellung der Vergleichswerte fiir den Endenergiebedarf). Die Berech-
nungsverfahren sind vorgegeben (Bedarf oder Verbrauch). Durch die standarisierten Einflussgro-
Ren (Klimazonen, vorgegebene Innentemperaturen, Warmwasseranteil usw.) sind bei einem Bedarfsaus-
weis Ruckschlisse auf den tatsachlichen Verbrauch oder bei einem Verbrauchsausweis auf
die energetische Qualitat nur schwer maéglich. Hierflr wird der tatsachliche Verbrauch zu stark
von den Witterungsverhaltnissen und dem Nutzerverhalten beeinflusst. Die ermittelten Kenn-
zahlen sollen lediglich einen groben Vergleich gegeniber einem standarisierten Mittelwert ei-
nes Gebaudetyps ermdglichen. Auswirkungen auf den Wert der einzelnen Wohnung ergeben
sich hierdurch nicht, da dies uber die Baujahresgruppen und den Ausstattungsmerkmalen in
den Verfahren ausreichend gewurdigt wird.

Es wurde eine Sichtpriifung auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden Unterlagen
durchgefuhrt. Offenkundige Abweichungen des Baukdrpers zu den aus den Unterlagen er-
sichtlichen Darstellungen waren nicht ersichtlich. Die baurechtliche Legalisierung der Nut-
zungsanderung im 1. Obergeschoss von Buro zu Wohnraum obliegt dem jeweiligen Eigentu-
mer der Einheit und nicht der Gemeinschaft. Es wird die korrekte Errichtung der Anlage nach
Baugenehmigung sowie den anerkannten Regeln der Baukunst unterstellt.
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Restnutzungsdauer (RND)
Die Restnutzungsdauer ist nach §6 (6) ImmoWertV

... die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
méRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kénnen.

Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Rest-
nutzungsdauer verldngern oder verkiirzen.

Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentli-
che Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse
oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Es handelt sich somit um die prognostizierte Zahl von Jahren, in denen die bauliche Anlage
,bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung” voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann.
Der Hinweis auf die ,ordnungsgemalie Bewirtschaftung“ besagt, dass lediglich von einer lau-
fenden Instandhaltung ohne Modernisierung auszugehen ist. Dies wird dadurch bestatigt, dass
sich die Restnutzungsdauer bei unterlassener Instandhaltung verringert, bzw. bei Modernsie-
rungen verlangert. Bei der Nutzungsdauer handelt es sich um einen nach der wirtschaftlichen
und nicht nach der technischen Gebrauchsfahigkeit zu bemessenden Zeitraum, wobei zwi-
schen der Gesamt- und Restnutzungsdauer unterschieden wird. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel so ermittelt, dass von einer flr die Objektart Giblichen Gesamtnutzungsdauer das
Alter in Abzug gebracht wird. Dies darf aber auf keinen Fall schematisch vorgenommen wer-
den. Es mussen vor allem die ortlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse im Hinblick
auf die Verwertbarkeit der baulichen Anlagen bericksichtigt werden. Hierbei ist zu beachten,
dass das Sondereigentum im Extremfall mit dem Gebaude untergeht. Umgekehrt hat der bau-
liche Zustand des Sondereigentums in der Regel keine nennenswerten Auswirkungen auf die
Restnutzungsdauer der Anlage.

In Kleiber digital wird unter anderem auf die Anlage 3 zur Sachwertrichtlinie verwiesen. Dort
werden bei ordnungsgemaler Instandhaltung fir Mehrfamilienhduser und Wohnhauser mit
Mischnutzung 70 Jahre +/- 10 Jahre als Orientierungswert angegeben. 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 Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA.NRW) ein Model zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen erarbeitet.
Das Model der AGVGA geht fir Mehrfamilienhauser und Wohnhauser mit Mischnutzung von
80 Jahren aus. Unter Wirdigung des Baujahres und dem allgemeinen Bau- und Unterhal-
tungszustand sowie einer ordnungsgemalfen Instandhaltung wird in Anlehnung an die Anlage

4 der Sachwertrichtlinie SW-RL, eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren verwendet (it. Tabelle
2.1 modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Gebaude-

alter von 50 Jahren; Modernisierungsgrad Bewertungsobjekt <= 1 = Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert“).
Hieraus ergibt sich ein fiktives Baujahr von 1976 (fiktives Baujahr = Jahr - (GND - RND) = 2026 - (80 -
30)). Das fiktive Baujahr entsprich in diesem Fall dem tatsachlichen Baujahr. Es fur die Ermitt-
lung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren bendétigt und ist nicht fir die Einstu-
fung einer Baujahresgruppe im Mietspiegel oder anderen Verfahren geeignet.
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Sondereigentum
(beruht auf vorliegenden Unterlagen, da ohne Innenbesichtigung)

Allgemeine Angaben

Ausfiihrung u. Lage im Gebaude Die Wohnung Nr. 43 befindet sich im 4. Obergeschoss und
ist zum Innenhof hin ausgerichtet. Der Zugang erfolgt tGber
einen vom Treppenhaus abgehenden, tiefer liegenden Flur
(6 stufen). Es handelt sich um eine Einraumwohnung mit
Diele, Bad einem Wohn- / Schlafraum mit Kochnische so-
wie Zugang zum Fluchtweg. Diele und Bad sind innenlie-
gend, ohne natirliche Belichtung sowie Bellftung. Die
raumliche Aufteilung ist nur noch bedingt zeitgemaf und
kleinraumig. Der Einheit wurde ein separater Kellerraum
aus dem Gemeinschaftseigentum zur alleinigen Nutzung
zugewiesen (siehe auch Seite 5, Abschnitt , Teilungserklarung*).

Ausstattung (iiberwiegend Vermutungen, da ohne Innenbesichtigung)

FuBbdden Bad: baujahrestypische Mosaikfliesen, Flur und Kiiche:
PVC, Diele und Wohnraum: Laminat oder Teppichboden
auf baujahrestypischen Flex-Floor-Platten

Wand- u. Deckenbelage Wande: Uberwiegend Tapete gestrichen; Bad: Fliesen bis
ca. 1,6m Hohe; Kiche: Fliesenschild; Decken: gestrichen

Fenster feststehende Verglasung und Balkontire zum Fluchtweg,
Kunststoff, Isolierverglasung, Standardbeschlage, Fenst-
erbanke innen

Tlren glatte Holztlren und Zargen, vereinzelt mit Glasausschnitt;
Standarddruckergarnituren

Sanitare Ausstattung einfacher Ausstattungsstandard: Bad mit Wanne, Wasch-
becken und Stand WC

Elektroinstallation einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard: notwendige

bis ausreichende Zahl Steckdosen und Lichtauslasse pro
Raum; Diele als Wechselschalter; wenige separat abgesi-
cherte Stromkreislaufe; Gegensprechanlage

Beheizung Zentralheizung (Fernwérme), baujahrestypische Rippenheiz-
korper

Warmwasserbereitung Strom (Durchlauferhitzer)

besondere Einbauten Es sind keine gesondert zu bericksichtigenden festen Ein-

bauten wie besonders hochwertige Einbauschranke oder
ahnliches vorhanden.

Anhand der aufgefuhrten Ausstattungsmerkmale wird die Wohnung tUberwiegend als einfach
eingestuft. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In
Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgeflhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorlie-
genden Unterlagen, bzw. Vermutungen.
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Wohnflache (it. Unterlagen)

Diele 2,2 m?
Bad 3,9 m?
Kochnische 3,1 m?
Wohn-/Schlafraum 18,0 m?

Summe 24,6 m?

Die Male fir die Flachenberechnung wurden dem Plan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
entnommen. Es kdnnen sich leichte, aber nicht wertrelevante Abweichungen zu den tatsach-
lichen Flachen ergeben. Fur die weiteren Berechnungen wird eine Wohnflache von ca. 25m?
zugrunde gelegt. Die Flachenaufstellung dient lediglich der Wertfindung und ersetzt kein Auf-
mal der Raumlichkeiten.

Unterhaltungszustand

Die Wohnung ist vermietet. Mangels Innenbesichtigung ist der Unterhaltungszustand nicht be-
kannt. Offensichtliche Anzeichen von Schaden wie beschlagene Fenster aufgrund eines Was-
serschadens, Brandspuren oder dhnliches waren nicht ersichtlich. Flr gewdhnlich ist bei Ob-
jekten dieser Konstellation von einem einfachen und bedingt funktionstiichtigen Zustand mit
deutlichen Gebrauchsspuren auszugehen. Zudem ist damit zu rechnen, dass die dem Mieter
obliegenden Schoénheitsreparaturen nicht ausgefiuhrt wurden und im Falle eines Wohnungs-
wechsels auch nicht nachgeholt werden. Dies flihrt dann bei einem Mieterwechsel flir gewdhn-
lich zu einer Modernisierung. Diese kann aufgrund der Unwagbarkeiten bezuglich des Zeit-
punkts des Mieterwechsels, dem Zustand der Wohnung und dem Umfang der MalRhahme hier
aber nicht als Grundlage des Gutachtens verwendet werden. In dem hier vorliegenden Fall
werden die gewohnlichen Kosten einer umfangreicheren Instandsetzung ohne Modernisierung

bertcksichtigt und pauschal mit rd. 2.500 € veranschlagt. (Erneuerung Oberbdden, Malerarbeiten,
prifen der elektrischen Anlage, Erneuerung einzelner Steckdosen, Lichtschalter und Sanitéargegenstande, prifen

und ggf. justieren der Balkontiire sowie weitere nicht explizit aufgefiihrte MaRnahmen). Es ist davon auszu-
gehen, dass nicht mehr zeitgemale Ausstattungsmerkmale vorhanden sind, die aber keinen
Einfluss auf die Funktionstiichtigkeit haben. Dieser Umstand wird durch die Ausstattungsmerk-
male, der in den Berechnungen zugrunde liegenden Baujahresgruppen gewdirdigt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass unter den Oberbdden mit baujahre-
stypischen Flex-Floor-Platten zu rechnen ist. Diese kdnnen Asbest enthalten, was jedoch erst
im Falle einer Entfernung von Belang ist. Die alleinige Erneuerung des Oberbodens ist in der
Regel unproblematisch (Asbestfasern weiterhin gebunden, kein Abrieb mit Luftaustausch).

Die Beschreibung der Instandsetzungsarbeiten dient lediglich der Verkehrswertermittlung und
stellt -anders als bei einem Bauschadensgutachten- keine abschlielende Mangelauflistung
dar. Es ist durch den Sachverstandigen nicht vorgesehen, mit dieser Mangelauflistung eine
Anleitung fur eine detaillierte Beseitigung dieser zu geben. Mogliche Abweichungen bewegen
sich im Toleranzbereich und haben keine Auswirkung auf den Verkehrswert.
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Ertragswertverfahren

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von marktublichen Ertrégen auf der Basis einer ord-
nungsgemafien Bewirtschaftung und zulassigen Nutzung auszugehen. Wenn die Ertragsver-
haltnisse wesentlichen Veranderungen unterliegen, kann der Ertragswert auch auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden (z.B.: Shoppingcenter, groBe in Planung /
Bau befindliche Gewerbeprojekte, Belebung ,alter* Gewerbestandorte usw. mit stark unterschiedlichen Ertrédgen
und Laufzeiten bei gleicher Nutzung). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzliglich der
Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch
die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Selbstandig nutzbare Teilflachen bleiben
bei der Bodenverzinsung unberucksichtigt. Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist
mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz tUber die Restnutzungsdauer des Gebaudes zu ka-
pitalisieren.

Abweichende Ertragsverhaltnisse wie

- Wohnungs- und mietrechtliche Bedingungen oder strukturelle ldnger andauernde Leerstande,
vorubergehende kurzfristige Leerstande gehdren zum Mietausfallwagnis,

- Einnahmen aus Werbetafeln oder Funkmasten, wenn sie klar dem Bewertungsobjekt und nicht
der Gemeinschaft zuzuordnen sind

- 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 beriicksichtigt wurden,

sind fur gewohnlich im Anschluss an die Berechnungen als besondere objektspezifische Merk-
male nach §8 Absatz 3 ImmoWertV zu berticksichtigen.

Verwaltung

~die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den
Wert der vom Eigentiimer persénlich geleisteten Verwaltungsar-
beit sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung".

Sie lehnen sich fir Wohnraum an die Ansatze des §26 der Zweiten Berechnungsverordnung
an. Der Gutachterausschuss Oberhausen wendet die von der AGVGA.NRW entwickelten Mo-
delle zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes an (www.boris.nrw.de). Fur Eigentumswohnun-
gen werden zwar keine Liegenschaftszinssatze angegeben, dennoch muss der Modelansatz
der Verwaltungskosten fur Eigentumswohnungen mit jahrlich 429 € (Modelfassung vom
21.06.2016, siehe auch Abschnitt 9.3 auf Seite 38 ff. des Grundstiicksmarktberichtes) zugrunde gelegt wer-
den, um die Vergleichbarkeit zu erhalten.

Instandhaltung

~die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlage wéhrend ihrer Restnutzungsdauer aufge-
wendet werden miissen”.

Die Unterteilung der Ansatze, bezogen auf den jeweiligen Instandhaltungsbedarf der einzel-
nen Bauteile (fiir besonders alte Geb&udeteile ein erhéhter Ansatz und fiir jiingere bzw. neuere Geb&udeteile
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ein niedrigerer Ansatz), ist nicht angemessen. Die Instandhaltungskosten fiir Wohnraum lehnen
sich an die Ansatze des §28 der Zweiten Berechnungsverordnung an. Die Modelwerte der
AGVGA.NRW geben fur Wohnungen eine Pauschale von 14,00 €/m? vor. Lediglich fur den
ungewohnlichen Fall, dass die Schonheitsreparaturen nicht vom Mieter/Pachter getragen wer-
den, ist ein Zuschlag anzubringen.

Mietausfallwagnis

~das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Riicksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
vortibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Ver-
mietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnis-
ses oder Rdumung;*.

Das Mietausfallwagnis fir Wohnnutzungen wird in der Zweiten Berechnungsverordnung und
dem Modelwert der AGVGA.NRW mit 2% des jahrlichen Rohertrags angegeben. In begrinde-
ten Einzelfallen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

Betriebskosten

~Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben
und regelmélige Aufwendungen, die filir den bestimmungsge-
méRen Gebrauch eines Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu
berticksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentiimer umgelegt wer-
den kénnen.*

Betriebskosten vortbergehender Leerstande sind Uber das Mietausfallwagnis abgedeckt und
dauerhafte strukturelle Leerstdnde missen als besonderes objektspezifisches Merkmal be-
rucksichtig werden. Die Berucksichtigung von Betriebskosten ist daher nur erforderlich, wenn
die gewohnliche objekttypische Vermarktungsdauer Uberschritten wird, aber noch kein struk-
tureller Leerstand vorliegt. Das Modelwert der AGVGA.NRW geht von einer vollstandigen Um-
lage der Betriebskosten aus. Der Betriebskostenansatz von 0% wird Gbernommen.

Liegenschaftszinssatz (p)

In Kleiber digital wird fur Eigentumswohnungen ein Liegenschaftszinssatz von 2,5% (in landli-
chen Gemeinden 3,5%) empfohlen. In der Grafik ,Ubersicht typischer Liegenschaftszinssatze* sind
es 3,0% und der IVD Bundesverband gibt eine Spanne von 2,0-4,5% an. Jeweils zzgl. eines
Zuschlags von 0,5 - 1,0% bei schlechter Lage und hohem Risiko, bzw. Abschlag bei guter
Lage und wenig Risiko. Mit zunehmendem Risiko der Kapitalanlage in eine Immobilie steigt
auch der Liegenschaftszinssatz.

Im Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses Oberhausen wird ein Liegenschafts-

zinssatz von 1,78% +/- 0,36% fur selbstgenutztes Wohnungseigentum angegeben (56 Kauffzlle,
86,6m? Wohnflache +/- 20,5m?, 2.275 €/m? Kaufpreis / WF +/- 651 €/m?, 7,04 €/m? Nettokaltmiete +/- 0,68 €/m?,

45,8 Jahre Restnutzungsdauer +/- 14,3 Jahre) und 2,26% +/- 0,40% flr vermietetes Wohnungseigen-
tum angegeben (19 Kauffille, 80,9m2 Wohnflache +/- 25,3m?, 1.881 €/m? Kaufpreis / WF +/- 560 €/m2, 7,52€/m?
Nettokaltmiete +/- 1,45€/m2, 37,5 Jahre Restnutzungsdauer +/- 11,5 Jahre). Basierend auf der Anzahl der
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Einheiten im Objekt (erhéhend), dem erhdhten Risiko durch die fehlende Ricklage (stark erhé-
hend) und der fehlenden Innenbesichtigung (erhéhend), der Objektlage (neutral) und der Woh-
nungsart/-grofde (leicht erhdhend) wird unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer (stark min-
dernd) ein Liegenschaftszinssatz von 2,75% gewahlt.

Mietwertbestimmung

Bei der Feststellung der ortsliblich nachhaltig erzielbaren Miete oder Pacht kommt es auf den
ortlichen Mietmarkt an. Dieser wurde hier unter Verwendung von Mietspiegeln und Mietlber-
sichten sowie Marktberichten recherchiert. Die fiktiven Einnahmen werden anhand der zuvor
genannten Quellen bestimmt und dienen als Grundlage fiir die Uberpriifung der Héhe der tat-
sachlichen Einnahmen.

Der Mietspiegel fur nicht preisgebundenen Wohnraum in Oberhausen mit Stand 01.03.2025
gibt fur die Baujahresgruppe 1965 bis 1979 fir eine Wohnungsgréfie von 20m? bis unter 60m?2
eine Spanne von 5,36 — 7,86 €/m?, bei einem Mittelwert von 6,65 €/m? an.

Fur die Standardwohnung werden die Merkmale ,mittlere Wohnlage, in den Baujahresgruppen |
und Il ohne Balkon, Baujahresgruppen Il bis VI mit Balkon, Fassaden durchschnittlich gepflegt mit Putz
und Farbanstrich, Verblendmauerwerk oder Verkleidung, Ddmmung von mindestens zwei AulRenwén-
den und/oder des Daches vor 1995 (bei Gebduden Baujahr 1950 - 1995), Beton-/Holztreppenhéuser
durchschnittlich gepflegt, Wénde verputzt/Strukturputz, nutzbare Oberbéden liberwiegend mit Laminat,
Teppich- oder Vinylbéden (bei Gebduden ab Baujahr 1995), Fenster mit Isolierverglasung eingebaut
vor 2005 (in Gebduden ab 2005 baujahresentsprechend), ohne Rollladen, Elektroausstattung in ausrei-
chendem Umfang (es ist méglich, zwei starke Endgeréte gleichzeitig zu betreiben), zentrale Warmwas-
serversorgung oder elektr. Durchlauferhitzer, Bad umlaufend gefliest, Heizungsanlage von 1995 bis
2014 (nicht FuBbodenheizung oder Fernwédrmeanschluss), Modernisierungen von Bad, Elektroinstalla-
tion und andere Modernisierungen vor 2005 (in Gebduden ab 2005 baujahresentsprechend), Wohnung
und Gebédudezugang nicht barrierefrei“. Der Erhaltungszustand der Wohnung und des Hauses
soll so beschaffen sein, dass er den Gebrauchswert des Mietobjektes nicht wesentlich beein-
trachtigt. Das Gebaude muss sich in einem weitgehend normalen Bau- und Unterhaltungszu-
stand befinden.

Ein jungerer Innenausbau der Wohnung oder Modernisierungsmafinahmen im und am Ge-
baude sind abweichende Ausstattungsmerkmale, die Uber die, im Textteil des Mietspiegels
empfohlenen Zu- und Abschlage berucksichtigt werden. Das Gebaude wurde noch nicht mo-
dernisiert. Fur die Gebrauchsspuren im Treppenhaus und den notwendigen Instandsetzungen
wird kein Abschlag angebracht, da dies Uber die fiktive Rlcklage ausreichend gewtrdigt wird.
Unter Wirdigung der Wohnlage, der Grolie der Anlage sowie der Wohnung selbst wird vom
Mittelwert ausgegangen. Basierend auf einem Ausgangswert sind dann noch die nachfolgen-
den Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen:

Ausgangswert 6,65 €/m?
Fernwarmeanschluss + 0,36 €/m?
Aufzug + 0,75 €/m?
Einfache Wohnlage, bis zu 0,59 €/m? - 0,00 €/m? (Wohnung zum Innenhof)

+ 7,76 €/m?
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Fiktive Einnahmen
25m? x 7,76 €/m? = 194,00 €

tatsachliche Einnahmen

Tatsachliche Einnahmen sind nicht bekannt. Die Ertragswertberechnung wird auf Basis der
fiktiven Einnahmen durchgefiihrt. Die Berlicksichtigung besonders objektspezifischer Merk-
male nach ImmoWertV ist nicht erforderlich. Es besteht keine Mietbindung.
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Ertragswertberechnung Wohnung

Gewerbe 0m? x 0,000000 €/m?
Wohnen 25m?  x 7,760000 €/m?
Stellplatz 0 Stck. x 0,00 €/ Stck.
Bewirtschaftungskosten
- Verwaltung Gewerbe 0%
Wohnen 429,00 €
Stellplatz 0,00 €
- Instandhaltung Gewerbe 0,00 €/m?
Wohnen 14,00 €/m?
Stellplatz 0,00 €/Stck.
- Mietausfallwagnis Gewerbe 0,0%
Wohnen 2,0%
Stellplatz 0,0%
- Betriebskosten Gewerbe 0,0%
Wohnen 0,0%
Stellplatz 0,0%
Jahresreinertrag des Grundstiicks
Bodenverzinsungsbetrag Bauland 2.500 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlage

Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor V = Ertragswert der baulichen Anlage

q" -1
—— = 20,249301
q" x(qg-1)
q = Zinsfaktor =1+ % = 1,0275
"= RND = 30 Jahre

= 0,00€ x12 0€
= 194,00€ x12 2328 €
= 0,00€ x12 0€
Jahresrohertrag des Objektes 2.328 €

von 0€ = 0€
x 1 Einheiten = -429 €
x 0 Stellplatze / Garagen = 0€
entspricht 18,4 % -429 €

x 0m? = 0€
X 25m? = -350 €
x 0 Stick = 0€
entspricht 15,0 % -350 €

von 0€ = 0€
von 2328 € = 47 €
von 0€ = 0€
entspricht 2,0 % 47 €

von 0€ = 0€
von 2328 € = 0€
von 0€ = 0€
entspricht 0,0 % 0€

Bewirtschaftungskosten 35,4 % -826 €
1.502 €

X 2,75% Liegenschaftszinssatz = -69 €
1434 €

29.031€

zzgl. Bodenwert 2.500 €
vorlaufiger Ertragswert 31.531 €
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Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert. Marktanpas-
sungs-Zu- oder Abschlage, wie sie beim Ertragswert- und mehr noch beim Sachwertverfahren
Ublich sind, kbénnen hier weitgehend aul3er Betracht bleiben, da die besondere Marktsituation
bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsgrundsticke zum Ausdruck kommt. Es muss eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte vorliegen und die Grundstlicke
sollten mit dem Wertermittlungsobjekt moéglichst direkt vergleichbar sein. Zudem sollten die
Verkaufe zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sein.

Zu Wohnungen dieser GroRRe liegen dem Gutachterausschuss keine Vergleichskauffalle vor.
Es wird auf eine vorliegende Auskunft aus 07/2025 zurtickgegriffen. Diese hatte unter Beach-
tung der nachfolgenden Vorgaben:

- Baujahr um 1960

- um 54m?

- einfache Wohnlage (Objektlage Drei Knappen)
- einfacher Ausstattungsstandard

- mit Balkon

- bis zu 60 Einheiten im Gebaude

- Weiterverkaufe

10 Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung. Da im Vorfeld nicht bekannt ist, ob und in
welchem Umfang Daten zu Kauffallen vorliegen, werden die Vorgaben wahrend der Auswer-
tung angepasst, bzw. weiter oder enger gefasst, um die notwendige Anzahl von Vergleichs-
preisen zu erhalten.

Die Auswertung der Kaufpreise erfolgt auf Basis der Preise pro m? Wohnflache, da diese relativ
schnell und sicher zu ermitteln sind. Direkte Kauffalle sind nur in einer sehr geringen Zahl und
mit weit gefacherten Merkmalen bekannt. Ein direkter Preisvergleich kann mangels Ver-
gleichsobjekten nicht durchgefiihrt werden. Daher wird hier der Weg Uber das indirekte Ver-
gleichswertverfahren unter Anwendung mathematisch - statistischer Methoden gewahilt.

In der folgenden Tabelle werden die wichtigsten Informationen der Vergleichsobjekte dem Be-
wertungsobjekt gegenubergestellt. Der Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache fur das Be-
wertungsobjekt fliet auf der Basis des Ertragswertes (1.261 €/m?) in die Vergleichswertberech-
nung ein. Die Anpassung fur den Kaufzeitpunkt wird auf Basis der in den Grundstucksmarkt-
berichten ausgewiesenen Mittelwerten der Baujahresgruppe 1970-1979 angepasst. Hierbei ist
zu beachten, dass jeweils die Marktberichte der Folgejahre verwendet werden, da diese den
Stand der zuvor ausgewerteten Jahre wiedergeben (Marktbericht 2020 fiir Kaufpreise aus 2019). Wei-
tere Korrekturfaktoren flr abweichende Merkmale (Wohnflache, Geschosslage, Groke und Alter der
Wohnanlage, Wohnlage und Ausstattung) werden der Tabelle ,Umrechnungskoeffizienten zu Immo-
bilienricht- bzw. Wohnflachenwerten von Eigentumswohnungen® aus Kleiber digital entnom-
men. In die Anpassungen fur Balkone und Gartennutzungen ist zudem noch die Geschosslage
zu wardigen (Gartennutzung im Erdgeschoss aufgrund des einfacheren Zugangs von grofierer Bedeutung als
im 3. OG).
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Tabelle 1 - Vergleichspreise mit Mittelwertberechnung

110

Lfd. | Ausgangs- | Datum . . Lage im Balkon / . lrndey
NF. werte Verkauf  Korr, Objektlage Korr. Baujahr korr. | Gebiude Korr. Ausstattung Korr. %&;:;?S é Korr. in T2abelle
Faktor Faktor Faktor Faktor Faktor | — Faktor
1 1.111€/m?| 02-2018 1,27 |Babcockallee 0,85 1967 1,09 1.0G 1,06 gut 0,90 B 0,95 1.185 €/m?
2 1.550 €/m?| 11-2018 1,27 |Ohrenfeld 0,85 1970 1,06 1.0G 1,06 gut 0,90 B/G 0,95 1.607 €/m?
3 1.140 €/m?| 04-2019 1,34 |Matzenbergstralie 0,85 1974 1,02 2.0G 1,04 normal 1,00 B 0,95 1.309 €/m?
4 1.084 €/m?| 05-2019 1,34 |Landwehr 0,85 1968 1,08 EG 1,08 normal 1,00 B 0,95 1.368 €/m?
5 1.288 €/m?| 10-2019 1,34 |Quellstralle 1,00 1970 1,06 EG 1,08 gut 0,90 T 0,95 1.689 €/m?
6 1.962 €/m?| 05-2021 1,14 |Essener StraRe 0,95 1977 0,99 EG 1,08 normal 1,00 B 0,95 2.158 €/m?
7 1.566 €/m?| 10-2021 1,14 |Rothebuschstrale 1,00 1965 1,11 4.0G 1,00 normal 1,00 B 0,95 1.883 €/m?
8 2.103 €/m?] 11-2022 0,97 |GotenstraRe 0,95 1978 0,98 EG 1,08 normal 1,00 B 0,95 1.949 €/m?
9 2.325€/m?| 03-2024 1,00 |Ohrenfeld 0,85 1969 1,07 2.0G 1,04 gut 0,90 B 0,95 1.880 €/m?
10 2.143 €/m?] 10-2024 1,00 JLandwehr 0,85 1967 1,09 | DG (3.0G) 1,02 gut 0,90 B 0,95 1.732 €/m?
11 1.261 €/m? -—- 1,00 |Friedenstr. 8, 10 / Marktstr. 12 1,00 1976 1,00 4.0G 1,00 | einfach/normal 1,00 -- 1,00 1.261 €/m?
Ifd. Nr. 11 Bewertungsobjekt auf Basis des Ertragswertes
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Tabelle 2 - Vergleichspreise mit Mittelwertberechnung

Lfd. aul;be'll:;r:(glle Wohn- Einheiten Modernisierungs- Eigennutzung / Vergleichs-
Nr. 1 flache Korr. | im Objekt Vi punkte *1 Vo Vermietet Voo preise
Faktor Faktor Faktor Faktor
1 1.185€/m?] 81m? 1,11 48 0,99 1 0,95 Eigennutzung 0,90 1.113 €/m?
2 1.607 €m?] 82m? 1,11 24 0,96 1 0,95 Eigennutzung 0,90 1.464 €/m?
3 1.309€/m? 61m2 1,07 25 0,97 0 1,00 Vermietet 1,00 1.359 €/m?
4 1.368€/m?| 83m? 1,12 32 0,97 2 0,95 Eigennutzung 0,90 1.271 €/m?
5 1.689€/m?| 52m? 1,05 32 0,97 1 0,95 Eigennutzung 0,90 1.471 €/m?
6 2.158 €/m?] 64 m? 1,08 24 0,96 0 1,00 Vermietet 1,00 2.237 €/m?
7 1.883€/m? 75m* 1,10 20 0,96 6 0,85 Vermietet 1,00 1.690 €/m?
8 1.949€/m? 82m? 1,11 21 0,96 0 1,00 Eigennutzung 0,90 1.869 €/m?
9 1.880€/m? 83m? 1,12 24 0,96 0 1,00 Eigennutzung 0,90 1.819 €/m?
10 1.732€/m? 84m? 1,12 32 0,97 6 0,85 Eigennutzung 0,90 1.439 €/m?
11 1.261€/m? 25m? 1,00 62 1,00 0 1,00 vermietet 1,00 1.261 €/m?
Ifd. Nr. 11 Bewertungsobjekt auf Basis des Ertragswertes Mittelwert 1.545 €/m?

" hach Anlage 4 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW fiir zurlickliegende Modernisierungsmafinahmen

111
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arithmetischer Mittelwert

In der Literatur werden, basierend auf dem zentralen Grenzwertsatz der Statistik, mindestens
8 bis 10 Vergleichswerte fur eine sichere Wertermittlung gefordert. Zur Untersuchung von klei-
nen Stichproben (bis 30 Falle) wird nicht die Normalverteilung sondern die Student’s t-Verteilung
angewendet. Sie ist speziell fur kleine Stichproben aus der Normalverteilung abgeleitet worden
und ebenso wie die Normalverteilung tabellarisiert.

Bei einer gewahlten Wahrscheinlichkeit und der vorgegebenen Anzahl von Freiheitsgraden (n-
1) kdnnen die Quantilen der t-Verteilung tq aus entsprechenden Zahlenwerken entnommen
werden. Sie markieren, ahnlich wie die z-Werte der Normalverteilung, die entsprechenden Be-
grenzungen unter der t-Verteilungskurve. Die Student’s t-Verteilung wurde aus "Schatzung
und Ermittlung von Grundstlckswerten" 7. Auflage, Simon/Kleiber begriindet von Rdssler /
Langner; Tab. 56 "zweiseitige Fragestellung und Symmetrische Quantilen fur Vertrauens- und
Erwartungsbereiche" enthommen.

Zunachst wird der arithmetische Mittelwert (f) als Naherung an den wahren Wert ermittelt.
Dieser Mittelwert kann durch Ausreilder verzerrt werden, welche dann in den nachfolgenden
Berechnungsgangen auszusondern sind.

X = arithmetischer Mittelwert

n = Anzahl der Vergleichsobjekte

- z X x quer ist gleich der Summe aller Kaufpreise, dividiert durch die An-
X = zahl aller Kauffélle

n

oder die exakte mathematische Ausdrucksweise

} . 1 & x quer ist gleich 1 durch die Anzahl aller Kauffélle (n), multipliziert mit
- ; z l,x i der Summe aller Kaufpreise (x;) in den Grenzen i =1 bis n.
i=1

arithmetische Mittelwert X = 1.545 €/m?

Die Standardabweichung (s) stellt eine sichere Aussage uber die Qualitat des arithmetischen
Mittelwertes dar und wird nach folgender Formel ermittelt:

77
—2
2
E x; —nx
i=1

nn—1

S =
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n X x? X quer X quer? Abweichung
1 1.113 €/m? 1.239.611 €/m? -432 €/m?
2 1.464 €/m? 2.143.643 €/m? -81 €/m?
3 1.359 €/m2 1.845.824 €/m? -186 €/m?
4 1.271 €/m? 1.614.671€/m? | 16.994 €/m? -274 €/m?
5 1.471 €/m2 2.163.284 €/m? 11 -74 €/m?
6 2.237 €/m2 5.006.023 €/m? 692 €/m?
7 1.690 €/m? 2.856.711 €/m? 145 €/m?
8 1.869 €/m? 3.493.793 €/m? 324 €/m?
9 1.819 €/m2 3.309.628 €/m? 274 €/m?

10 1.439 €/m2 2.072.040 €/m? -105 €/m?

11 1.261 €/m2 1.590.121 €/m? -284 €/m?

Summen 16.994 €/m? 27.335.349 €/m? 1.545 €/m?| 2.386.765 €/m?

Vertrauensbereich

Nun ist noch der Vertrauensbereich fir diese Stichprobe zu untersuchen. Unter Anwendung, der
bei kleinen Stichproben (bis 30 Falle) gunstigeren, Student's t-Verteilung ergeben sich unter dem
Ansatz der t-Quantilen fur die Grundgesamtheit folgende Grenzen des Vertrauens-bereiches, bei
einer angenommenen Wahrscheinlichkeit von 95 % :

to =2,228 Xquer = 1.545€/m?

tyy =2,201 S = 320€/m?

tp, =2,179 n= 11

_ S .

X+t  *— Vertrauensbereich  1.545€/m?>  +/- 221 €/m?
vn entspricht 1.324€/m?  bis 1.766 €/m?

Zur Uberpriifung, ob Elemente der Stichprobe als Ausreifer ausgesondert werden miissen, ist
der Erwartungsbereich zu ermitteln. Dieser gibt die Spanne an, in der die einzelnen
Stichprobenelemente mit einer hier geforderten Wahrscheinlichkeit von 95 % vorkommen
kdnnen. Werte auerhalb dieser Spanne gelten als Ausreifler und sind aus der Probe zu

entnehmen. Die Grenzen flr den Erwartungsbereich berechnen sich wie folgt:
tie ¥ S +/- 733 €/m?

Erwartungsbereich 812 €/m? bis 2.278 €/m?

Es ist kein AusreiRer enthalten. Die Spanne des Vertrauensbereiches kann fur den
Vergleichswert mit einer Wahrscheinlichkeit von 95% angenommen werden.

17K 046/25
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Vergleichswertberechnung

Weitere zu bericksichtigende Anpassungen fur Abweichungen bei den Vergleichsobjek-
ten, die sich im Ergebnis widerspiegeln, liegen nicht vor. Der Kaufer einer Wohnung
misst dem Baujahr und dem Zustand des Gemeinschaftseigentums fir gewdhnlich eine
grolRere Bedeutung bei als ein Mieter (je nach Auspragung, bis hin zur Unverkauflichkeit). Bei
einer Vermietung ist dies nicht unbedeutend, jedoch schwacher ausgepragt. Unter Wr-
digung der schon berticksichtigten abweichenden Merkmale der Vergleichsobjekte und
den vorgenommenen Anpassungen sowie der fiktiven Instandsetzung / Modernisierung,
wird vom Mittelwert ausgegangen. Danach ergibt sich fur die Wohnung folgender Ver-
gleichswert:

vorlaufiger Vergleichswert 25m? x 1.545€/m? = 38.625 €

17K 046/25
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Wertfindung

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
(siehe Anmerkungen zum Auftrag, Seite 3 ff.) 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Hierzu konnen das Vergleichswertverfahren einschlieR3lich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
verwendet werden. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
verwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen Wertermittlungsverfahren die Preismecha-
nismen simuliert, die nach der Art des Grundstlicks auf dem jeweiligen Grundstlicksteilmarkt
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies hat auch Auswirkungen auf
die Wahl des Wertermittlungsverfahrens. Hiernach kommt

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

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

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

Erlauterung der Marktanpassung

Eigentumswohnungen gehoren i. d. R. zu den Immobilien, die zum Zwecke der Eigennutzung
erworben werden. Gleichwohl lasst sich der Markt fur Eigentumswohnungen aufgliedern in
solche,

a) die Ublicherweise "leer" gehandelt werden und somit dem Erwerber sofort zum
Zwecke der Eigennutzung zur Verfiigung stehen und solchen,
b) die vermietet sind und im vermieteten Zustand veraulRert werden.

Diese Spaltung des Marktes (GuG 1995, 283) ist haufig eine Folge der personlichen Lebensum-
stande der Eigentumer und den Eigentumswohnungen nicht per se anzusehen. Es gibt aber
auch andererseits Wohnanlagen, die gewissermafien als Ertragsobjekte - friher im Bauher-
renmodell - zum Zwecke der Vermietung durch Kapitalanleger errichtet worden sind. Solche
Eigentumswohnungen finden sich vor allem in GroBwohnanlagen, wo der Eigentumer als Ver-
mieter lediglich in Konkurrenz zu anderen Mietwohnungen steht und selbst nicht gehobene
Wohnanspruche zu verwirklichen trachtet.
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Je hoéherwertiger eine Eigentumswohnung nach Lage und Ausstattung beschaffen ist, desto
groler ist der Widerspruch zwischen dem Wert der "leeren" Eigentumswohnung im Verhaltnis
zu den aus der Vermietung dieser Wohnung erzielbaren Ertrdgen und ihrer Kapitalisierung.
Fur den Erwerber einer solchen Eigentumswohnung, der sie fir eigene Wohnzwecke erwer-
ben will, kommt es - wie im Ubrigen auch auf den Teilmarkt flr Ein- und Zweifamilienhauser -
hierauf primar auch gar nicht an. Er ist allein am "schonen" Wohnen in den "eigenen vier Wan-
den" interessiert. Vermietete Eigentumswohnungen, die auf eine Eigennutzung ausgerichtet
sind, haben deshalb nur noch einen eingeschrankten Markt.

Ob bei der Ableitung des Verkehrswertes fir eine "normale" Eigentumswohnung dem Ertrags-
wert oder dem Vergleichswert ein hoheres Gewicht beigemessen wird, hangt von der Region
und der Objektart ab. Grundsatzlich ist zunachst einmal zu unterscheiden zwischen Wohnun-
gen in Grof3stadten, die Uberwiegend vermietet werden (hoheres Gewicht auf dem Ertragswert) und
solchen im landlichen Raum, die Uberwiegend eigengenutzt werden (héheres Gewicht auf dem
Vergleichswert). Des Weiteren sind noch die Ausstattungsmerkmale zu bertcksichtigen, da bei
guter Ausstattung eher eine Tendenz zur Eigennutzung besteht als bei einfacher Ausstattung.

Die Spaltung des Marktes wurde in der Vergangenheit fir gewdhnlich Gber eine direkte ge-
wichtete Mittelbildung der Verfahrensergebnisse gewiirdigt. Die Systematik der ImmoWertV
geht jedoch davon aus, dass bei einer marktkonformen Verwendung aller Wertermittlungspa-
rameter auch alle Verfahren zu ein und demselben Ergebnis fihren. Hieraus ergibt sich die
Vorgabe der Ermittlung eines abschlieRenden Marktanpassungsfaktors. Diese kénnen nur
sachverstandig eingeschatzt werden und basieren auf der urspriinglichen Gewichtung der Ver-
fahrensergebnisse. Aus den ermittelten Marktanpassungsfaktoren kénnen dann Schlisse zur
Eignung und der Aussagefahigkeit der Verfahren gemacht werden. Anpassungen von uber
40% sprechen grundsatzlich gegen die Eignung eines Verfahrens.

Bei der zu bewertenden Einheit handelt es sich um eine Einraumwohnung, in einer zentralen
innerstadtischen Lage. Keinem der Verfahren kann eindeutig der Vorrang eingeraumt werden.
Tendenziell ist die Wohnung den Renditeobjekten zuzurechnen. Der Vergleichswert darf den-
noch nicht ganzlich unbericksichtigt bleiben. Unter Wirdigung der Datenbasis und des der-
zeitigen Marktgeschehens bei Wohnungen in stadtischen Lagen ergeben sich bei der nachfol-
genden Gewichtung folgende objektspezifische Marktanpassungsfaktoren zu den Verfahren:

Gewichtung Anteil Faktor
vorlaufiger Ertragswert 31.531 € 0,60 18.919 € 1,09
vorlaufiger Vergleichswert 38.625 € 0,40 15.450 € 0,89
34.369 € 1,00

Die Differenz der Verfahren ergibt sich aus der grundsatzlichen Ausrichtung sowie der Daten-
basis des Vergleichswertes. Die Abweichung ist erklarbar und bewegt sich in einer gangigen
bzw. vertretbaren Bandbreite. Nahezu deckungsgleiche Verfahrensergebnisse sind eher dem
Zufall zuzuschreiben und durfen nicht als Mal3stab fir die Genauigkeit einer Wertermittlung
missverstanden werden. Aufgrund der sachverstandig eingeschatzten Gewichtung ist eine
Verwendung von Faktoren mit mehr als 2 Nachkommastellen nicht sachgerecht. Dies wurde
eine, auf keinen Fall gegebene Genauigkeit vortduschen. Die Summe der Anteile wird fur die
Berechnung der Faktoren bendétigt und ist nicht der Verkehrswert. Der Verkehrswert wird unter
Berlcksichtigung des objektspezifischen Marktanpassungsfaktors vom Ertragswert abgeleitet.

vorlaufiger Verkehrswert vorlaufiger Ertragswert ~ x Marktanpassungsfaktor

31.531 € x 1,09
34.369 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 3 ImmoWertV)

Zu berlcksichtigen sind letztendlich noch die besonderen objektspezifischen Merkmale.
Hierzu zahlen zum Beispiel eine Uberdurchschnittliche Instandhaltung, Bauschaden, unge-
wohnliche Ertragsverhaltnisse oder fehlende Ricklagen einer Eigentimergemeinschaft, so-
weit diese noch nicht in den Ansatzen der Verfahren bericksichtigt wurden. Zu bertcksichtigen
sind in dem hier vorliegende Fall noch die ,fehlende Rucklage der Gemeinschaft® und die In-
standsetzungskosten der Wohnung.

vorlaufiger Verkehrswert 34.369 €
- Abweichungen marktibliche Ertrage / tatsachliche Ertrage 0€
- Instandsetzung / Reparaturstau Wohnung - 2.500 €
- Instandsetzung / Reparaturstau Gemeinschaft - 0€
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Sonstiges, fehlende Riicklage - 6.600 €

Verkehrswert 25.269 €

rd. 25.000 €

Es sind alle bekannten, den Wert beeinflussenden Umstande in den Wertermittlungsverfahren
bertcksichtigt worden. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. Der unbelastete Ver-
kehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 10. Februar 2026 wie folgt eingestellt:

Verkehrswert 25.000 € (fﬁnfundzwanzigtausend)

19.05.2026

Datum Boscheinen
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Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Sei 1 18

17K 046/25 e s /g
A7)

éEObusls.nrw

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 16.04.2026 um 11:49
Uhr erstellt.

Land NRW 2026 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der darg

1 Cand:

78

@ Ungefihre Lage der Einheit im Objekt




Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Sei

Marktstral3e, Ecke Friedenstraf3e Fassade Marktstrafle

Fassade Marktstrafle

MarktstraBe, Blickrichtung Westen Marktstraf3e, Blickrichtung Osten
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Kragplatte Friedenstrae

Putz-/Mauwerwerksriss Giebel Friedenstral3e

Fenster Friedenstraf3e




Sachverstandigenbiro Dirk Boscheinen Anlage Sei 12 1

Hauseingang Friedenstraf3e
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Vorraum Treppenhaus Erdgeschoss, links Zugang Kellergeschoss Aufzug

Aufzugboden
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Ausschnitt Grundrissplan Kellergesschoss zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 20.12.1993
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Vorraum Kellergeschoss, rechts Aufz

Kellergang Mieterkeller

Miillraum
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Vorraum Treppenhaus, Blickrichtung Hauseingang Treppe zum OG

Miillansammlung zwischen Gebduden
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Hausflur Trakt FriedenstraBe Markierung, Hofansicht ETW 43
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Ausschnitt Grundrissplan 4. Obergeschoss zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 20.12.1993
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Treppenhaus Zugang Flur Friedenstra3e

Flur FriedenstraBe hinten rechts, Wohnungstiire ETW 43

Wohnungstiire ETW 43 Defekte Lichtschalter im Flur Friedenstrafe
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Laubengang Gebéudeteil Marktsrafle Laubengang, hinten rechts
Treppenhaus

D

Lichtkuppel
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Allgemeine Bewertungskriterien

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

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

Beigefligte Plane, Skizzen und sonstige Unterlagen sind hinsichtlich ihrer Aussage
ohne Verbindlichkeit. Diese vorgenannten Unterlagen sind im Detail nicht Gberpruft
worden und kénnen somit nicht dem aktuellen Stand entsprechen.

Im Gutachten werden Berechnungen angestellt. Diese sind Hilfs- und
Kontrollrechnungen. Eine Haftung auf Grund fehlerhafter Information bleibt
ausgeschlossen. Dies gilt auch fur Baumangel und Bauschaden an Dach und Fach.
Technische Einrichtungen sind prinzipiell nur in Augenschein genommen. Eine
Uberprifung hat nicht stattgefunden.

Sollten aus dem Gutachten Haftungsanspriche im Rahmen der abgeschlossenen
Versicherungen geltend gemacht werden, so beschranken sich diese ausschlie3lich
auf die in den Versicherungsbedingungen angegebenen Leistungen. Sie schlieen
Personenschaden und Sachschaden bis 3.000.000 € je Versicherungsfall ein.

Die Vermdgensschadenhaftpflicht ist auf eine Deckungssumme von 200.000 € je
Versicherungsfall begrenzt. Die Gewahrleistung betragt 3 Jahre, beginnend mit dem
Posteingang beim Auftraggeber.

Ebenso ausgeschlossen bleibt eine Haftung gegenlber allen nattrlichen und
juristischen Personen, die nicht Auftraggeber sind, soweit einer Verwendung des
Gutachtens durch diese Personen nicht ausdricklich zugestimmt wurde. Der
Sachverstandige weist auf sein URHEBERRECHT hin.

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

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

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



