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DIPL.-ING MANFRED MULLER

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes geméif § 194 BauGB

Bewertungsgegenstand Hagedornstr. 112, 46149 Oberhausen-Sterk-
rade, Ortsteil Schwarze Heide
Freistehendes Wohnhaus mit Nebentrakten und
Nebengebduden (Garagen, Lager, ehem. Scheune)
Bewertungsstichtag 7. September 2022 - Tag der AuBenbesichtigung
Verkehrswert Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks

Verkehrswert in Worten

»~Hagedornstr. 112%, 46149 Oberhausen betrdgt
am Wertermittlungsstichtag 07.09.2022  unter
Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen
nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung

380.000,- €

- dreihundertachtzigtausend - Euro

Wohnhaus mit Nebentrakten

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

~

Y

Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

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

N\

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

Aktenzeichen Amtsgericht:

017 K 076/22

Aktenzeichen Gutachter:

22-66-AG-VG

Datum:
20. Mirz 2023

Umfang des Gutachtens:
31 Seiten zzgl. Anlagen

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

__ . Ausfertigung

Nebengebaude



Wertgutachten Hagedornstr. 112, 46149 Oberhausen-Sterkrade Seite 2

ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE

Ausgangsdaten

Wertermittlungsstichtag: 7. September 2022
Grundstiicksgrofie: 4.148 m?
Baujahr: vor 1915
Wohn-/Nutzflichen (ca-Flichen): 150 m?

160 m?

510 m?

820 m?

Objekt: Hagedornstr. 112, 46149 Oberhausen-Sterkrade, Ortsteil Schwarze
Heide
Art der Nutzung: Wohnnutzung, freistehendes Wohnhaus mit Nebentrakten und

Nebengebiauden (Garagen, Lager, ehem. Scheune)

Tag der Auf3enbesichtigung

Flurstiick 1465

Ursprungsbaujahr (Angabe Stadt Oberhausen)

Wohnhaus, Gebdudeteil a)
Nebentrakte, Gebdudeteil b) + ¢)
Nebengebdude, Gebdudeteile d) — h)
Summe Wohn-/Nutzfldchen

Bewertungsergebnisse

Ertragswert: 380.000,- €

Unter Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen nicht
durchfiihrbarer Innenbesichtigung hinsichtlich Ausstattung/
Zustand/Schdden sowie nicht bekanntem Genehmigungsstand

Verkehrswert: 380.000,- €

Dorsten, den 20. Mirz 2023

(Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

ALLGEMEINE GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der , Immobilienwertermittlungsverordnung* (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 Gegeben-
heiten, den 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 wire (§ 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-
rlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstén-
de des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfligung 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 Aussagefahigkeit 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 Bauschidden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheb-
lich abweichende Ertrdge 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 Umstéinde sind
erginzend zu beriicksichtigen.

VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Im vorliegenden Fall ist ein bebautes Grundstiick zu bewerten, das mit einem freistehenden Wohnhaus mit
Nebentrakten und diversen Nebengebduden (Garagen, Lager, ehem. Scheune) bebaut ist. Die Bewertung erfolgt
nach den Grundsétzen der Wertermittlungsverordnung nach dem Ertragswertverfahren.

Die erforderliche Innenbesichtigung der Gebdude konnte nicht durchgefiihrt werden. Der Sachverstindige
hatte dem Eigentiimer mit Schreiben vom 24.08.2022 einen Besichtigungstermin fiir den 07.09.2022 mitge-
teilt, zu diesem Termin war jedoch niemand am Objekt anwesend. Mit Schreiben vom 24.08.2022 hat der
Sachverstindige den Eigentiimer aufgefordert, kurzfristig telefonisch einen neuen Besichtigungstermin zu
vereinbaren, dies ist nicht geschehen.

Nach Weisung des Amtsgerichtes erfolgt die Bewertung daher anhand der dufleren Inaugenscheinnahme des
Objektes. Im Bauaktenarchiv der Stadt Oberhausen ist keine Bauakte zum Bewertungsobjekt vorhanden,
insofern liegen keinerlei Plan- oder Berechnungsunterlagen vor. Die bestehenden erhebliche Risiken zur
Beurteilung des Verkehrswertes wegen tatsiichlich nicht bekanntem Genehmigungsstand, Zustand/ Ausstat-
tung der Immobilie werden beim Ubergang zum Verkehrswert ggf. mit einem gesonderten Risikoabschlag
beriicksichtigt — vgl. hierzu auch Erliuterungen in Abschnitt 10.0.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Zugrundelegung der zum Bewertungsstichtag aktuellen Boden-
richtwerte des Ortlichen Gutachterausschusses, die zum 01.01.2022 festgestellt worden sind. Unterschiede in den
wertbestimmenden Eigenschaften wie auch zeitliche Verdnderungen werden durch angemessene Zu- oder Ab-
schldge beriicksichtigt.
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Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansétze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertrage/
Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssétzen und ortlicher Markteinschitzung nach Analyse vor-
liegender Grundstiicksmarktberichte der ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfehlun-
gen der einschldgigen Fachliteratur beriicksichtigen.

Dem Bewertungsobjekt werden marktiiblich erzielbare Ertrdge (Nettokaltmieten ohne Nebenkosten) zugrunde
gelegt, die unter Beriicksichtigung allgemeiner Vermietungskriterien wie Lage innerhalb des Stadtgebietes,
Baujahr und Modernisierungszustand, der wirtschaftlichen Nutzungsmdoglichkeiten, sowie Ausstattung, Zu-
schnitt und Grofle des Hauses angemessen und langfristig erzielbar sind.

Der Kapitalisierung des Reinertrages wird ein marktiiblicher Liegenschaftszins, entsprechend der vorliegenden
Grundstiicksart, zugrunde gelegt, der die allgemeine Verkauflichkeit eines Objektes dieser Art und in dieser
Lage wiirdigt. Der Ertragswert im Rahmen dieses Gutachtens ist nicht als ertragsorientierter Wert im Sinne einer
Renditerechnung eines potenziellen ,,Kapitalanlegers* zu verstehen, sondern als indirekter Vergleichswert.

Falls erforderlich werden abschlieBend Minderwerte wegen Bauschdden oder Baumédngeln wertméfig angemes-
sen berlicksichtigt, d.h. die Auswirkung auf den Verkehrswert werden in diesem Gutachten nur pauschal und in
dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} unter Beachtung der bestehenden technischen Wertminde-
rung des Gebdudes (normale Alterung) beriicksichtigt (siche Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

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

LITERATUR

e Jogels Wertermittlung - marktgerecht

o Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o Rossler/Langler/Simon Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

e Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten

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

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Oberhausen vom 09.08.2022, AZ: 017 K 076/22
Beschliisse des Amtsgerichtes Oberhausen vom 07.07./08.08.2022

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen vom 04.07.2022

Erkundigungen bei den Fachdmtern der Stadt Oberhausen

aktueller Katasterplan

Mietspiegel der Stadt Oberhausen

Grundstiicksmarktberichte und Richtwertkarten der Gutachterausschiisse

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

Eigentiimer:

Katasterbezeichnung:

Nutzung It. Kataster:

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuchbelastungen:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

*)

Gemarkung: Sterkrade

Flur: 24

Flurstiick: 1465 - Ifd. Nr. 252 des BV
Fliche: 4.148 m?

Gebédude- und Freifliche ,,Hagedornstr. 112

von Sterkrade, Blatt 1490

In Abt. II des vorliegenden Grundbuchauszuges vom 04.07.2022 sind
bzgl. der 1fd. Nr. 252 des BV folgende Belastungen eingetragen:

Ifd. Nr. 27

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Recht auf
Verlegung, Betreibung und Unterhaltung einer Gasleitung, verbun-
den mit einer Bebauungs- und Nutzungsbeschriankung fiir*). Unter
Bezug auf die Bewilligung vom 01.09.1980 -eingetragen am
01.10.1980. Mit dem belasteten Grundstiick von Blatt 4206A hierher
ibertragen am 17.11.2008.

Ifd. Nr. 28

Beschriankte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Wohn-
recht fiir), eingetragen am 18.09.1995. Mit dem belasteten Grund-
stiick von Blatt 4206A hierher tibertragen am 17.11.2008.

Ifd. Nr. 29
Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall fiir *) Bezug: Bewilligung

vom 18.08./22.10.2008, eingetragen am 17.11.2008.

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

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

Wenn Rechte bestehen bleiben, gehen die Verpflichtungen hieraus mit der Er-
teilung des Zuschlags auf den Ersteher iiber.
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Baulasten: Nach Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Oberhausen
sind keine Baulasten eingetragen.
Die entsprechende Bescheinigung der Stadt Oberhausen ist dem
Gutachten im Anhang beigefiigt.

Auftraggeber: Amtsgericht Oberhausen, Aktenzeichen: 017 K 076/22

Aufgabe des Gutachtens:

Mietverhiltnisse:

Ortsbesichtigung:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

Verkehrswertermittlung iiber ein Wohnhaus mit Nebentrakten und
Nebengebduden (Wohnstitte im unbeplanten Innenbereich) im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens®).

Es liegen keine Hinweise zu Mietverhéltnissen vor, Nutzungsverhalt-
nisse sind nicht bekannt.

Die AuBenbesichtigung erfolgte am 07.09.2022 durch den Sachver-
stindigen Dipl.-Ing. Manfred Miiller. Die Innenbesichtigung der Ge-
biude war nicht moglich, vgl. Abschnitt 1.2.

Nach Weisung des Amtsgerichtes erfolgt daher die Bewertung an-
hand der vorliegenden und zugéinglichen Bewertungsunterlagen, wo-
bei ggf. ein angemessener Risikoabschlag hinsichtlich Zustand und
Ausstattung des Hauses beriicksichtigt wird.
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - allgemeine Merkmale

Grundstiicksart:

Wohnlage:

Geschiiftslage:

Bebauung der niheren Umgebung:

Infrastruktur:

Strafienbau und ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrslage:

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude:

Wohngrundstiick

durchschnittliche Wohnlage im Stadtteil OB-Sterkrade, Ortsteil
Schwarze Heide

keine

im weiteren nordlichen Bereich zur ,HegerfeldstraBBe” 2- bis
3-geschossige Wohnbebauung, unmittelbar siidlich zur ,,Hagedorn-
stra3e* angrenzend vereinzelt Einfamilienhduser (Haus Nr. 107-113)

normale infrastrukturelle Ausstattung, Einkaufsmoglichkeiten fiir den
Tagesbedarf im Umkreis von 0,5 — 1,0 km, dariiber hinaus in diver-
sen Oberhausener Zentren (Sterkrade-Mitte, Alt-Oberhausen,
CentrO), bis Ortsmitte Sterkrade ~2,5 km.

Die angrenzende ,,Hagedornstrale ist in Objektlage vergleichsweise
einfach und offensichtlich noch nicht endgiiltig ausgebaut, asphal-
tierte Fahrbahn, Straenbeleuchtung vorhanden, StraBenkanalisation
nicht feststellbar.

nicht feststellbar, unterstellt: Wasser, Strom, Gas iiber ortliche Ver-
sorgungsunternehmen, hinsichtlich der Entsorgung liegen keine In-
formationen vor

inner- und tiberortlich gilinstige Stralenanbindungen, Autobahn A 2,
Anschlussstelle OB-Holten in ~1,0 km Entfernung, Bushaltestellen in
der Nihe

freistehendes Wohnhaus (Einfamilienhaus) mit Nebentrakten und
Nebengebduden (Garagen, Lager, ehem. Scheune), genaues Baujahr
nicht bekannt, Bauunterlagen lagen nicht vor.

Nach Hausnummernkartei der Stadt Oberhausen wurde das Ur-
sprungswohnhaus ,,vor 1915 errichtet, Zeitpunkt der Erweite-
rungen/ Nebengebduden nicht bekannt.
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - spezielle Merkmale

Grundstiicksschnitt:

Oberflichengestaltung:

Uberbauung:

Baugrund:

Altlasten:

Bergbauliche Einfliisse:

Reihengrundstiick mit sehr unregelméfBigem Zuschnitt
(Einzelheiten sh. Katasterplan in Anlage 3)

eben, normale Hohenlage zur angrenzenden Straf3e

keine

Nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhéltnisse unterstellt. Nach
Internet-Auskunft des geologischen Dienstes NRW (gd.nrw.de) be-
steht in der Lage des Bewertungsgrundstiicks kein Gefahrdungspo-
tential des Untergrundes

Gemil Auskunft des Umwelt-Amtes der Stadt Oberhausen ist das
Bewertungsgrundstiick teilweise als Fliche mit Bodenbelastungs-
verdacht erfasst. In der Zeit 01.12.1972 bis 22.02.1975 wurde auf
dem Grundstiick ein Reifenhandel betrieben. Aufgrund dessen kann
eine genehmigungs- oder anzeigepflichtige Nutzungsidnderung vor-
herige Untersuchungen erfordern, ggf. kann der Genehmigungsbe-
scheid mit Nebenbestimmungen verkniipft sein.

Hinweis des Umweltamtes:

Gemdf3 aktuellem Luftbild kénnen auf dem Grundstiick unbefestigte Frei-
flichen vorhanden sein. Falls dies zutrifft, gelten zusdtzlich folgende Aus-
sagen: Die Untersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte fiir
das gesamte Stadtgebiet von Oberhausen haben ergeben, dass die naturna-
hen Bdden, einschlieflich der Gartenbéden und den vor lingerer 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 genehmi-
gungs- oder anzeigepflichtige Nutzungsdnderung Hinweise zum Umgang
mit dem Oberboden enthalten.

Nach Angaben der Bezirksregierung Arnsberg ist im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter ta-
ges- oder oberflichennaher Bergbau dokumentiert. Das Bewer-
tungsgrundstiick liegt iiber dem auf Steinkohle verliechenen Berg-
werksfeld ,,Alsfeld” sowie iiber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

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

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

Die schriftliche Auskunft der Bezirksregierung ist dem Gutachten im
Anhang beigefiigt.

/7
%

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



Wertgutachten Hagedornstr. 112, 46149 Oberhausen-Sterkrade Seite 10

verbindliche Bauleitplanung:

Tatsédchliche wirtschaftliche Ausnutzung:

ErschlieBungs-/Kanalanschlussbeitrag:

Baurechtliche Merkmale:

Kein Bebauungsplanbereich, unbeplanter Innenbereich. Eine Anfra-
ge des Sachverstindigen an das Planungsamt der Stadt Oberhausen
hinsichtlich einer planungsrechtlichen Auskunft (Schreiben vom
08.09.2022) wurde seitens der Stadt Oberhausen nicht beantwortet.

Darstellung im regionalen Fldchennutzungsplan fiir die Stadt Ober-
hausen als ,,Griinfldche/Flache fiir die Landwirtschaft. Ein Auszug
aus dem regionalen Flichennutzungsplan ist dem Gutachten als An-
lage 5 beigefligt.

Freistehendes Wohnhaus (Einfamilienhaus) mit Nebentrakten und
Nebengebduden (Garagen, Lager, ehem. Scheune). Es liegen keine
Informationen zu Nutzungs- oder Mietverhédltnissen vor. Nach vor-
liegenden Unterlagen wird das Objekt eigengenutzt, Recherchen im
Internet haben ergeben, dass dort eine Tierarztpraxis betrieben
wird/wurde.

Die ErschlieBungsabteilung der Stadt Oberhausen bescheinigt, dass

- StraBBenbaukosten flir die Herstellung der ErschlieBungsanlage
,Hagedornstrale” in fritheren Jahren gezahlt wurden, so dass
ErschlieBungsbeitrage gem. den §§ 127 ff. BauGB nach derzeiti-
ger Rechtslage nicht anfallen.

- Kanalanschlussbeitrdge nach Landesrecht gezahlt sind

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

Im Bauaktenarchiv der Stadt Oberhausen konnte keine Bauakte zum
Bewertungsobjekt gefunden werden. Insofern liegen keinerlei Bau-
unterlagen zum Objekt vor. Wegen der nicht durchfiihrbaren Innen-
besichtigung der Gebédude, konnte der Eigentiimer auch nicht zum
Genehmigungsstand und ggf. zur Verfligungstellung von Planunter-
lagen befragt werden.

Eine nochmalige Anfrage beim Bauaktenarchiv (Hausnummernver-
zeichnis) der Stadt Oberhausen hat ergeben, dass das Haus ,,Hage-
dornstr. 112* dort mit dem Baujahr ,,vor 1915 gefiihrt wird.

Nach dortiger Information erfolgte 1968 eine Schlussabnahme zur
Errichtung einer PK W-Garage.

Es liegen somit keine Informationen zum Genehmigungsstand vor.
Im Rahmen der Bewertung wird unterstellt, dass der aufstehende
Gebdudebestand  baurechtlich genehmigt ist. Beziiglich der
Unsicherheiten zu den baurechtlichen Merkmalen wird abschlieBend
ein angemessener Minderwert (Risikoabschlag) beriicksichtigt.

/7
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5.0. GEBAUDEBESCHREIBUNG

Vorbemerkung:

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

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
gemal § 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen iiber Zustand und
Aufbau von Flachddchern und deren Dichtungen, Holzschidlinge,
Rohrleitungs- oder Steinfral, statische Probleme sowie Angaben iiber
den Baugrund und dessen Tragfihigkeit oder Ursachen fiir erkenn-
bare Baumidngel oder Bauschidden getroffen werden. Speziell bei
dlteren Gebduden mit statisch relevanten Holzbauteilen kénnen nicht
erkennbare Holzschéden (tierischer Schédlingsbefall bzw. Faulnis-/
Schwammbefall) die Standsicherheit und Restnutzungsdauer der
Gebdude erheblich reduzieren.

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

Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unter-
stellt, falls Schiden/Méngel nicht nachfolgend erwihnt sind. Die Be-
riicksichtigung von evtl. Baumingeln oder Bauschéden als Minder-
wert im Rahmen des Wertgutachtens kann nur ndherungsweise unter
Beriicksichtigung der technischen Wertminderung im Rahmen der
festgesetzten Restnutzungsdauer erfolgen; d.h. der in Ansatz ge-
brachte Minderwert entspricht nicht dem tatséchlichen Kostenauf-
wand zur Wiederherstellung/Instandsetzung.

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

2
h)

Wohnhaus, 2-geschossig mit Walmdach (vermutlich nicht ausgebaut), Unterkellerung nicht bekannt

Westlicher Nebentrakt, 1-geschossig mit Satteldach (vermutlich nicht ausgebaut), Unterkellerung nicht bekannt,
Toranlage vorhanden

Nordlicher Nebentrakt, 1-geschossig mit Satteldach (vermutlich nicht ausgebaut), Unterkellerung nicht bekannt,
Nach ortlichen Feststellungen befindet sich hier die Hauseingangstiir/Diele.

Garage

Ehemalige Scheune mit Satteldach
Lagerraum

Lagerraum

Grof3garage

7
%’
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Ausstattung, Modernisierung,
Bau- und Unterhaltungszustand:

Réumliche Aufteilung:

Entwésserung:

Versorgungsanschliisse:

Hof-, Wege-, sonstige Befestigung:

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung ist eine diesbeziig-
liche Aussage nicht moglich. Wegen nicht bekanntem Zustand wird
im Berechnungsverfahren ein Risikoabschlag wegen nicht durch-
fiihrbarer Innenbesichtigung (hinsichtlich Ausstattung und Zustand)
beriicksichtigt wird.

Wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und fehlender Plan-
unterlagen nicht bekannt.

AUBENANLAGEN
nicht bekannt
unterstellt: Strom, Wasser, Gas

einfach befestigte Hofzufahrt, einfache Grundstiickseinfriedungen

/7
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FLACHENBERECHNUNG

Es lagen keine Planunterlagen des Objektes vor, so dass zur Ableitung von Wohnfliche ein Katasterplan heran-
gezogen wurde (www.tim-online.de). In den Planunterlagen gemé8 tim-online wurden Bruttogrundfliachen der
jeweiligen Gebaudebereiche grafisch ermittelt, woraus dann Wohn-/Nutzflachen abgeleitet wurden. Danach
ergeben sich folgende Flachen, die nur im Rahmen dieser Bewertung Verwendung finden kénnen.

WOHN-/NUTZFLACHEN

Gebiude a) - Wohnhaus

Grundfliche (BGF)......ccceevvvvveinnnnne. = 100 m?

Anzahl der Geschosse.........ccceeeeeuneen.. = 2,0

Summe BGF: ..o = 100 m* x 2 Geschosse = 200 m?
angenommener Verhéltnisfaktor.......... = 0,75 (Verhiltnis Wohnfliche zu BGF)
Wohnflidche (geschitzt) ...........ccene.. = 200m? x 0,75 = 150 m?

Gebiude b) — westlicher Nebentrakt (Garage/Nebenriaume)

Grundflache (BGF).......ccovevvveeniennn. = 60 m?

Anzahl der Geschosse........cccovvveeeennn. = 1,0

Summe BGF: ..., = 60 m?

angenommener Verhdltnisfaktor.......... = 0,85 (Verhiltnis Nutzfliche zu BGF)
Nutzflache (geschitzt) ..........ccoeevvennnn. = 60m? x 0,85 = 51 m?

Gebiude ¢) — nordlicher Nebentrakt (Nebenriume/Eingangsdiele)

Grundfliche (BGF)......ccceevvevieeennnne. = 128 m?

Anzahl der Geschosse..........cccoeeeunen... = 1,0

Summe BGF: .....ccooooviieiiiiieiiee, = 128 m?

angenommener Verhéltnisfaktor.......... = 0,85 (Verhiltnis Nutzfliche zu BGF)
Nutzflache (geschitzt) ........ccccceeueeneee. = 128 m* x 0,85 = 108,80 m? oder rd. 109 m?

Gebiude d) — Garage

Grundflache (BGF)......ccovevvveeniennn. = 24 m?

Anzahl der Geschosse.......ccccovvveeeennn. = 1,0

Summe BGF: ..o, = 24 m?

angenommener Verhdltnisfaktor.......... = 0,90 (Verhiltnis Nutzfliche zu BGF)
Nutzflache (geschitzt) ..........cceeneeee. = 24m? x 0,90 = 21,60 m? oder rd. 22 m?

Gebiude e) — ehem. Scheune

Grundflache (BGF)......ccccevevvenvnnnnne. = 354 m?

Anzahl der Geschosse.........cccceeeennen.. = 1,0

Summe BGF: ... = 354 m?

angenommener Verhéltnisfaktor.......... = 0,90 (Verhiltnis Nutzfliche zu BGF)

Nutzflache (geschitzt) .........ccccveeeenee. = 354 m? x 0,90 = 318,60 m? oder rd. 319 m*
V7
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Gebiude f) — Lagerraum

Grundflache (BGF)......ccooeevvvvienirnnnee. = 34 m?

Anzahl der Geschosse.........cccceeeevnnee.. = 1,0

Summe BGF: ..., = 34 m?

angenommener Verhéltnisfaktor.......... = 0,90 (Verhiltnis Nutzfliche zu BGF)
Nutzflache (geschitzt) .........cccveueeeen. = 34m? x 0,90 = 30,60 m? oder rd. 31 m?

Gebiude g) — Lagerraum

Grundfliche (BGF)......ccceevvvvveinnnnne. = 105 m?

Anzahl der Geschosse.........ccceeeeeuneen.. = 1,0

Summe BGF: ..o = 105 m?

angenommener Verhéltnisfaktor.......... = 0,90 (Verhéltnis Nutzfliche zu BGF)
Nutzfldche (geschitzt) ..........cccveueennen. = 105m? x 0,90 = 94,50 m? oder rd. 95 m?

Gebidude h) — Garage

Grundflache (BGF).......ccovevvveeniennn. = 48 m?

Anzahl der Geschosse........ccoovvveeeennn. = 1,0

Summe BGF: ..., = 48 m?

angenommener Verhdltnisfaktor.......... = 0,90 (Verhiltnis Nutzfliche zu BGF)
Nutzflache (geschitzt) ..........ccceeueenen. = 48 m? x 0,90 = 43,20 m? oder rd. 43 m?

Zusammenstellung der Wohn-/Nutzflichen

Wohnflichen

Gebadude a) - Wohnhaus...........ccccoceeeenee. = 150,00 m?
Nutzfldchen

Gebaude b) - westlicher Nebentrakt.......... = 51 m?
Gebidude c) — nordlicher Nebentrakt......... = 109 m?
Gebidude d) — Garage ........ccceeveeveenrennnnne. = 22 m?
Gebidude e) — ehem. Scheune.................... = 319 m?
Gebidude f) — Lagerraum..........cccoceueenneeee. = 31 m?
Gebdude g) — Lagerraum .........ccccoueeueeneee. = 95 m?
Gebidude h) — Garage ........ccceevevveeeeennnenne. = 43 m?
Wohn-/Nutzfliche insgesamt ................. = 20 m?
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GESAMTSTAND- UND RESTNUTZUNGSDAUER DER GEBAUDE

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer der Zeitraum anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméBer 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 verldangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken.

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

Ursprungsbaujahr nach Hausnummern-Kartei der Stadt Oberhausen vor 1915. Angaben zu Errichtungszeitpunk-
ten der Nebengebdude liegen nicht vor (sh. baurechtliche Merkmale, Seite 10). Nach vorliegenden Unterlagen
wird das Objekt eigengenutzt, Recherchen im Internet haben ergeben, dass dort eine Tierarztpraxis betrieben
wird/wurde.

Im Rahmen der Bewertung wird den Gebduden eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren bei-
gemessen.
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8.0. 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 01.01.2022 festgestellt
wurden (Quelle: www.boris.nrw.de).

8.1 Lageplan zu Bodenwertableitung

1476
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Flichenaufteilung

Aufgrund der vorhandenen Grundstiicksgrofle des Flurstiicks 1465 und der unterschiedlichen Nutzungsarten
erfolgt eine differenzierte Bodenbewertung, d.h. es ist eine Aufteilung in unterschiedliche Grundstiicksqualititen
erforderlich.

Die Teilfliiche 1 ergibt sich als eigentliche Baugrundstiicksflache (Baulandteil im unbeplanten Innenbereich)
nach Ortlichkeit im Bereich des Wohnhauses mit 35 m Tiefe x 23 m Breite = 805 m? oder rd. 800 m>

Das mit einem offensichtlich legal errichteten Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick (ErschlieBungskosten
wurden seinerzeit erhoben und abgerechnet) ist im regionalen Flichennutzungsplan fiir Oberhausen als ,,Griin-
fldche/Fldche fiir die Landwirtschaft " dargestellt.

Als Teilfliche 2 wird die ostlich des Wohnhauses gelegene, unbebaute Teilfliche (Nutzung als Gartenteilflache
in Arrondierungslage zum Wohnhaus) beurteilt, diese ergibt sich mit einer Grofle von 35 m Tiefe x 20 m Breite
=700 m>

Als Teilfliche 3 ergibt sich die nordwestlich gelegene und mit Nebengebduden bebaute Teilfliche als Restfliche
aus der Gesamtfldche abzgl. Teilfliche 1+2 mit: 4.148 m? - 800 m? - 700 m? = 2.648 m?

Die Teilflichen 2+3 werden als begiinstigtes Agrarland beurteilt. Seit Inkrafttreten der ImmoWertV am
01.07.2020 ist diese Wertstufe weggefallen und werden den Flidchen der Landwirtschaft zugerechnet und allge-
mein als ,,besondere Flichen der Land- und Forstwirtschaft* bezeichnet.

Als begiinstigtes Agrarland (oder besondere Fliche der Landwirtschaft) werden landwirtschaftliche Fldchen be-
zeichnet, die durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, ihre Funktion oder ihre Néhe zu Siedlungsgebie-
ten geprdgt sind, sich auch fiir auferlandwirtschaftliche Nutzungen eignen und bei denen sich auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung abzeichnet.

Nutzungen dieser Grundstiicksqualitdt konnen beispielsweise sein: arrondierende Hausgartenflichen, Aus-
gleichsflachen fiir Eingriff in Natur und Landschaft, Baumschulen, Erholungs-/Gartenflédchen, Sport- und Spiel-
flachen.
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Wertableitung - Teilfliche 1 (Grofie = 800 m?)
Richtwert 2022 ermittelt zum 01.01.2022 durch den Gutachterausschuss Oberhausen
Definition: W —I-II - 0,5 - 40, d.h. Wohngrundstiick, 1- bis 2-geschossig
bebaut/bebaubar, GFZ=0,5, 40 m Grundstiickstiefe, erschliefungs-
beitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und kanalanschlussbeitrags-
frei nach KAG
im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes,
Referenzlage: Hegerfeldstr. 55 ....ccoovvovieiieiieniiieieseeeeies 270,- €/m>
Durchschnittlicher Lagewert:
Zuschlag als Anpassung an die Marktlage - entfallt.............ccooieiiiiiiniiiniiinenieceeeeee, 0,- €/m?
spezieller Lagewert:
Abschlag wegen Lagewertunterschied, hier: Nahe zur streckenfiihrenden Biefangstr.,
LSV ETo (1S N 10 €21 1< ST L0 1] o 1L TR 20.- €/m?
250,- €/m?
weitere Zu- oder Abschlige
- 25,0%  Abschlag vom speziellen Lagewert wegen der Einschrinkungen durch
Ausweisung im regionalen Flachennutzungsplan fiir den Bereich der
Stadt Oberhausen als ,,Griinfliche/Flache fir die Landwirtschaft, in
Verbindung mit moglichen Erweiterungen/baulichen Verénderungen so-
wie Nachteil der erforderlichen Ausgleichsmafinahmen fiir den Eingriff in
Natur und Landschaft. Die zu beurteilende Wohnbauland-Teilflache in
GroBle von ~800 m? wird analog zu einer bebauten Aullenbereichsfliche
beurteilt.
Nach ,,Fachinformationen® des Gutachterausschusses Oberhausen, ist bei
bebauten AuB3enbereichsgrundstiicken, insbesondere wegen der baurecht-
lichen Einschriankungen, der ErschlieBungssituation und des erschlie-
Bungsrechtlichen Zustandes ein Abschlag von im Durchschnitt 35 % an-
gemessen.
Aufgrund des erschlieBungsrechtlichen Zustandes des Bewertungsgrund-
stiicks (gezahlte ErschlieBungsbeitrdge) und der im Wesentlichen unbe-
planten Innenbereichslage ist ein Abschlag von 25 % angemessen.
Ein Auszug aus dem regionalen Flichennutzungsplan ist dem Gutachten
als Anlage 5 beigefligt.
+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen abweichender baulicher Ausnutzung und Grund-
stiickstiefe gegeniiber dem Richtwertgrundstiick — entfallt
- 5,0%  Abschlag wegen nachteiligem Grundstiickszuschnitt
- 30,0% Ubertrag
/r
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- 30,0% Ubertrag
- 0,0%
gezahlt
- 10,0%
1975)
- 40,0 %

Abschlag von 250,- €/m?

Wertableitung - Teilfliche 2 (Groie = 700 m?)

Abschlag wegen noch nicht gezahlter/erhobener ErschlieBungsbeitrige
aufgrund der AulBenbereichslage ggii. den erschlieBungsbeitragsfreien
Richtwerten im Innenbereich — entfillt, nach schriftlicher Auskunft der
Stadt Oberhausen gelten ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrige als

Abschlag wegen vorhandenem Altlastenverdacht (Reifenhandel 1972-

- 100,00 €/m?

150,00 €/m?

Bei dieser Teilflaiche handelt es sich um eine Hausgarten/-Hausanschlussfliche im AuBenbereich. Derartige
Fliachen werden allgemein auch als ,,besondere Flidchen der Land- und Fortwirtschaft™ bezeichnet (frither begiins-
tigtes Agrarland). Nach Auswertung vorliegender Grundstiicksmarktberichte (2022) werden landwirtschaftliche
und besondere Land- und Forstwirtschaftliche Flachen im gewohnlichen Geschiftsverkehr wie folgt gehandelt:

O landwirtschaft- O besondere land- und O Verhiltnis-
Stadt /Kreis licher Bodenwert forstwirtschaftliche Flichen faktor
€/m? €/m?
Stadt Oberhausen
(Referenzlage Vennstr.) o 5,50 *) 0.A.
Stadt Bottrop o 6,00 bis 9,00
Mittelwert = 7,50 g 15,00 2,00
Stadt Dorsten//Marl 28,00 - 12,00 o 2 -2,5-fache, 02,25
Mittelwert = 10,00 2 16,0 — 24,00
*) Acker-Griinland
Nach Auswertung der vorliegenden Vergleichsdaten wird fiir die weitere Wertab-
leitung ein Ausgangswert von 5,50 €/m? des rein landwirtschaftlichen Bodenwertes
in Oberhausen (Referenzlage Vennstrale) zugrunde gelegt. Fiir die hoherwertige
Grundstiicksqualitit der besonderen land-/forstwirtschafilichen Fldche (friihere
Bezeichnung begilinstigtes Agrarland) erfolgt ein Zuschlag von 100 % (Faktor 2,0),
mithin:
5,50 €/M2 X FaKLOT 2,0 ...eeiiiiieiiiieeeee ettt e e e et e e s eenareeeenes = 11,00 €/m?
10 % Abschlag wegen vorhandenem Altlastenverdacht (Reifenhandel 1972-1975).............. = - 1.10 €/m?
= 9,90 €/m*
/r
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Wertableitung — Teilfliche 3 (Grole = 2.648 m?)

Bei der Teilfliche 3 handelt es sich um reines Agrarland (Griinland) in Hausnéhe.
Aufgrund der Arrondierungslage zum Wohngebédude erfolgt in diesem Fall ein Zu-
schlag von 50 % (Faktor 1,5) auf den rein landwirtschaftlichen Bodenrichtwert in
Oberhausen, mithin:

5,50 €/M2 X FaKEOT 1,5 ittt e e s enaae e e = 8,25 €/m?
Abschlag wegen vorhandenem Altlastenverdacht — entféllt bei dieser Teilfldche ................. = - 0,00 €m?
= 8,25 €/m?

Der Bodenwert der zu bewertenden Grundstiicks (Flurstiick 1465) betrigt zum
Bewertungsstichtag 07.09.2023 demnach:

Flurstiick 1465

Teilflache 1: 800 m? Bauland im Aullenbereich x 150,00 €/m?>.......... = 120.000,- €

Teilflache 2: 700 m? besondere landw. Fliche X 9,90 €/m?.......... = 6.930,- €

Teilflache 3: 2.648 m? besondere landw. Flache X 8,25 €m>.......... = 21.846.- €
4.148 m? = 148.776.- €

rentierlicher Bodenwert

Im Rahmen der Bodenverzinsung des Ertragswertverfahrens werden die rentierlichen,

bebauten Teilfldchen 1+2 beriicksichtigt, mithin:

Teilflache 1: 800 m? Bauland im Aullenbereich x 150,00 €m>.......... = 120.000,- €

Teilflache 2: 700 m? besondere landw. Fliche X 9,90 €/m2.......... = 6.930,- €

126.930,- €

/7

“¥

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



9.0

9.1.

Wertgutachten Hagedornstr. 112, 46149 Oberhausen-Sterkrade Seite 22

ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Rohertrag - marktiiblich erzielbare Ertrige/Mieten

Die angemessene Miete (marktiibliche erzielbare Ertrage) fiir das Wohnhaus wird auf der Grundlage des aktuel-
len Mietspiegels der Stadt Oberhausen fiir den freifinanzierten Wohnungsbau (Stand 01.03.2021) abgeleitet.
Aufgrund der nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung und demzufolge nicht bekannten Zustand/ Ausstat-
tung/Wohnfldachen- und Nutzungsumfang handelt es sich hierbei um eine rein fiktive Mietwertableitung.

Im Rahmen dieser Ableitung erfolgt die Einordnung in die Baugruppe I (Wohnungen in Gebduden bis Baujahr
1949), Wohnungsgrofie >90 m? (Grofienklasse C, im Mittel 110 m?), mit Sammelheizung, Bad/WC, Isoliervergla-
sung, ohne Balkon, in mittlerer Wohnlage als Referenzlage. Bei den Mieten gem. Mietspiegel handelt es sich um
Nettokaltmieten ohne Betriebs-/sonstige Nebenkosten.

Der Mietwert gemill 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 Abschlidge 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: 01.03.2021)

Baujahrsgruppe I, Wohnungen in Gebduden bis Baujahr 1949, ohne Balkon
Wohnungsgroffe >90 m? (Grofenklasse C, im Mittel 110 m?)
Ausstattungsklasse mit Sammelheizung, Bad/WC, Isofenster
- mittlere Wohnlage als Referenzlage
- Mietwertrahmen 3,46 — 5,58 €/m? ausgewiesener MittelWert ...............ccccccovvuvevueeveencuennnnn. = 4,55 €/m?

Anpassung an die Marktlage

Der aktuelle Mietspiegel der Stadt Oberhausen wurde zum Zeitpunkt 01.03.2021 er-
mittelt, zum aktuellen Bewertungsstichtag erfolgt eine Anpassung iiber die Verinde-
rung des Verbraucherpreisindex Bundesgebiet, Basis 2015=100 (Vergleich zwischen
dem Zeitpunkt der Mietspiegelerstellung und dem Bewertungsstichtag)

Indexierung:
Index 03/2021 =107,5

Index 12/2022 =120,6 (letzter verdffentlichter Index zum Bewertungsstichtag)
Veranderung: 120,6 /107,5 = 1,1219 oder rd. 12,2 % Zuschlag.........ccceevevvieviiecieeieennnne, = + 0,56 €m?

ferner

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

Hierzu steht die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558 (2) BGB, die ,,aus den {ib-
lichen Entgelten* gebildet wird, die in der Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten 6 Jahren vereinbart
wurde und dem Mietspiegel entnommen werden kann. Der aktuelle Mietspiegel Ober-
hausen wurde zum 01.03.2019 erstellt, demzufolge spiegeln sich hier im Wesentlichen
die Vermietungsentgelte der Jahre 2015 - 2020 wider (6 Jahre) — im Mittel 2017/18
(maBgeblicher Zeitpunkt 12/2017).

Die Marktmiete (marktiiblich erzielbarer Ertrag) ist die Miete, die im Falle einer Neu-
vermietung unter Berlicksichtigung von Angebot und Nachfrage aktuell erzielt werden
kann; im Falle einer Neuvermietung kann der Vermieter diese Marktmiete verlangen,
er ist nicht an die ortsiibliche Vergleichsmiete gemél3 Mietspiegel gebunden.

Zwischenwert ................... = 5,11 €/m?
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Ubertrag Zwischenwert ..................... = 5,11 €/m?
Als maligebliche Begrenzung der Marktmiete gilt die sog. ,,Wesentlichkeitsgrenze®,
die eine Uberh6hung von 20 % zur ortsiiblichen Miete definiert; d.h. Mieten oberhalb
dieser 20 %-Begrenzung gelten allgemein als unzuléssig.
Beim Ubergang der ortsiiblichen Miete auf Basis des aktuellen Mietspiegels zur heute
marktiiblichen Miete ist eine Angleichung erforderlich, die mit einem Zuschlag zur
ortsiiblichen Miete gemil3 Mietspiegel beurteilt wird, der iiber die Verdnderung des
Verbraucherpreisindex Bundesgebiet (Basis 2015=100) ermittelt wird:
Indexierung:
Index 03/2021 (Stand Mietspiegel 01.03.2021) = 107,5
Index 12/2017 (mittlerer Zeitpunkt der Vergleichsmieten aus den letzten 4 Jahren) = 102,6
Veranderung: 107,5 / 102,6 = 1,0478, das entspricht 4,78 %
oder rd. 4,8 % Zuschlag zu 4,55 €/m? (AusgangsmiCtWwert).........cocoveeeererenenienenieneereenaens = + 022 €¢m?
Ausgangswert marktiibliche Miete ............................... = 5,33 €/m?*
Abweichungen ggii. Mietspiegel:
+ 0,0% Beriicksichtigung der Wohnlage
- Abschlag bei einfacher Wohnlage (max. 0,24 €/m? ................... = - 00%
- Zuschlag bei guter Wohnlage (max. 0,42 €/m?) .........cccooovvcene. =+ 00%
Zus. =+ 0,0%
+ 0,0%  Zuschlige fiir Wohnungs- und Gebiudemerkmale *)
- Wohnungen mit Balkon, Gebéude bis Baujahr 1964
(MAX. 0,48 E/M?) ... =+ 00%
- zentrale Warmwasserbereitung (max. 0,19 €/m?) .........c.cccccoun.... =+ 00%
- Isolierverglasung, eingebaut nach 1995, in Gebéduden bis
Baujahr 1994 (max. 0,0,20 €/m?) .........cocooeeieeinnniiiieeeeen, =+ 00%
- Erneuerung der Wohnungsausstattung nach dem Jahr 2000,
z.B. durch Erneuerung von Béden, Tiiren und Heizkorpern,
Grundrissverbesserung, Erneuerung/Ergdnzung der Elektroaus-
stattung (Max. 0,55 €/M?) c......ccovieviiiiiiineiisee et =+ 00%
- Emeuerung der Sanitdrausstattung nach dem Jahr 2000
und/oder iiberdurchschnittliche Sanitérausstattung,
z.B. bei Badezimmern mit Badewanne und Dusche, Gdste-WC
(MAX. 0,39 €M) ..o =+ 00%
- gehobener Gebaudezustand z.B. bei gepflegter Fassade mit
Klinker, Schiefer, restaurierter Stuck-/Ornamentputzfassade,
reprdsentativem Treppenhaus mit hochwertigem Bodenbelag
(Marmor o.d.), hochwertigen Wandbekleidungen (max. 0,44 €/m?)...=_+ 0.0 %
Zus. =+ 00%
+ 0,0% Ubertrag
*) wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung Bauzeitstandard unterstellt
Y
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+ 0,0% Ubertrag

- 0,0% Abschlige fiir Wohnungs- und Gebiudemerkmale*)

- Wohnungen ohne Balkon, Gebédude bis Baujahr 1964
(MAX. 0,42 €M) ..o = - 00%

- Wohnungen mit Einfachverglasung (max. 0,33 €/m? .................. = - 00%

- einfache Sanitirausstattung, z.B. bei Badezimmern mit Bade-
wanne oder Dusche in veralteter Ausstattung, nur teilweise ein-
fachere Fliesen an den Wénden in Bddern (max. 0,37 €/m?) .............. = - 00%

- einfache Gebidudezustand, z.B. Fassade in ungepflegtem/
schadhaftem Zustand mit Putz/Farbanstrich, dlterem Klinker oder
Kunstschiefer, Treppenhaus in ungepflegtem Unterhaltungszu-
stand (Max. 0,55 €/M?) c......ccoeiveiiniiiieiieeeeee s = - 00%

ZUus. = - 0,0 %

+ 0,0%  Zuschlége fiir energetische Modernisierungen®)

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

oder Fernwdrmeanschluss (max. 0,17 €/m?) ........cc.cccccooevceveveveannnncnn. +  0,0%

- Gebiude bis Baujahr 1979
bei Dimmung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke oder
der Auflenwdnde im Jahr 2000 oder spdter (max. 0,56 €/m?) ............. =+ 00%

bei Ddammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke und
der Auflenwdnde im Jahr 2000 oder spdter (max. 0,65 €/m?) ............. + 0,0%

- Gebiude Baujahr 1980 bis 1994
Vollstindig geddmmt (Dach bzw. oberste Geschossdecke und

Aufenwdinde (max. 0,56 €/M?).........ccccoceooeioenenieiiiiiiieeeeeeeeee =+ 00%
ZUs. =+ 0,0%

+ 2,5% sonstige Zu- oder Abschlige:
- Abschlag wegen Baujahrsangleichung, Ursprungsbaujahr

VOT 1915 oot = - 50%
- Abschlag wegen WohnungsgroBle, Referenzgrofle 110 m?,
hier: UbergroBe mit rd. 150 M2.......coovvvveverreieeieieceeeieieeens = - 25%
- Abschlag fiir Grundrissnachteile: nicht bekannt ..................... = - 00%
- Zuschlag fiir unterstellte Einfamilienhausnutzung Einfami-
lienhaus mit GarteNNUIZUNG.........c.ccceerveerreeieerenierreerieereeneeenns = + 10,0%
- Abschlag fiir fehlende Garage/ PKW-Stellplatz - entfallt ........ = - 00%
ZUs. =+ 25%
+  2,5% Zuschlag zu 5,33 €/M? oot = + 0,13 €/m
= 5,46 €/m?
oder rd. 5,45 €/m?
*) wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung Bauzeitstandard unterstellt
Fiir die Nebengebiude b) bis h) werden pauschale Mietwertansiitze gewihlt.
Y
¥

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



9.2.

Wertgutachten Hagedornstr. 112, 46149 Oberhausen-Sterkrade Seite 25

Rechnung Rohertrag
Gebédude a) — Wohnhaus: 150m? x 5,45 €m?............ = 817,50 €
Gebédude b) — westl. Nebentrakt (Garage/Nebenriume) 51m*> x 3,00 €m?............ = 153,00 €
Gebédude c¢) — nordl. Nebentrakt (Nebenr./Eingangsdiele) 109m> x 3,00 €m?>............ = 327,00 €
Gebédude d) — Garage: 22m*> x 2,50 €m............ = 55,00 €
Gebidude e) — ehem. Scheune: 319m? x 1,50 €m?............ = 478,50 €
Gebédude f) — Lagerraum: 3lm* x 2,00 €m2............ = 62,00 €
Gebidude g) — Lagerraum: 95 m> x 2,00 €mr......... = 190,00 €
Gebédude h) — Grofigarage: 43m> x 225 €mr............ = 96.75 €
820 m?
monatlicher Rohertrag®)......................... = 2.179,75 €
jéahrlicher Rohertrag................................ = 26.157,00 €

*) in mangelfireiem/vermietbarem Zustand

einkommende Miete
Nach vorliegenden Unterlagen wird das Objekt eigengenutzt, ob Mietverhéltnisse bestehen, ist nicht bekannt.

Bewirtschaftungskosten

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu beriicksichtigen. Die Betriebskosten sind nicht zu beriick-
sichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden. Die Ab-
schreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert zu beriicksichtigen, dieser findet Niederschlag im Ver-
vielfiltiger 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 be-
schrieben, 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 angemessener Zuschlag zu
beriicksichtigen.

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

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

Mietaustallwagnis: 2,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages

Die v.g. Kostenansétze gelten fiir das Jahr 2020 (Stichtag 01.01.2021), eine Angleichung zum aktuellen Bewer-
tungsstichtag erfolgt durch Verdnderung iiber den Verbraucherpreisindex im Bund (Basis 2015=100), jeweils
zum Oktober des vorherigen Jahres.

Index Oktober 2020 = 105,9
Index Oktober 2022 122,2 Verdanderung: 122,2/105,9 = 1,1539 (Korrekturfaktor)
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Es ergibt sich folgende Ableitung

Instandhaltungskosten:

Gebédude a) - Wohnhaus: 11,70 €/m*p.a. x 1,1539 Korrekturfaktor x 150 m?......... 2.025,- €
Gebdude b + ¢) — Nebentrakte*) 8,19 €/m?*/p.a. x 1,1539 Korrekturfaktor x 160 m>......... 1.512,- €
Gebiude d, f-h) — Garagen/Lagerr.: 88,00 €/St/p.a.  x 1,1539 Korrekturfaktor x 4 Stiick........ = 406,- €
Gebédude e) — ehem. Scheune**): 3,51 €/m?*/p.a. x 1,1539 Korrekturfaktor x 319 m>......... 1.292,- €
Verwaltungskosten:
Wohnhaus inkl. Nebentrakte: 298,00 €/Whs./p.a. x 1,1539 Korrekturfaktor x Faktor 1,5...= 516,- €
Garagen/Lagerrdume: 39,00 €/St./p.a. x 1,1539 Korrekturfaktor x 4 Stiick........ = 180,- €
ehem. Scheune: pauschaler Ansatz...........cocceevieviiiiiniencnn, = 180,- €
Mietausfallwagnis: aufgrund der individuellen Nutzung/Objektgestaltung erhdhtes Risiko
4,0 % vom Rohertrag, d.h. 4,0 % von 26.157,- € ..ccccoovviviiieieieieieiee e = 1.046,- €
INSEESaAMt .....eevvverereenrennenne = 7.157,- €

*) 70 % von 11,70 €/m?> = 8,19 €/m?
** 30 % von 11,70 €/m* = 3,51 €/m?

Das entspricht 27,36 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 27,4% gewihlt.

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 regelméBig ein Mal fiir die Rentabilitét
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Im Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, d.h. der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV der Marktanpas-
sungsfaktor im Ertragswertverfahren.

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

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschifts-
hiusern oder gewerblich genutzten Objekten. Bei jiingeren Hausern ist dieser vergleichsweise groBer 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 maBigen Lagen. Bei Gebduden in médBigen Lagen und / oder méBiger 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 2,00 - 350 %

= FEigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %

= Dreifamilienhduser 3,00 - 425 %

»  Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 375 - 525 %

. Wohn-/Geschdfishduser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 700 % je nach Art/Héhe gewerblicher Anteil
ﬁ
%
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In den Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses Oberhausen sind folgende durchschnittliche Zins-
sitze dokumentiert und zur Anwendung im Rahmen von Wertgutachten empfohlen.

Objektart 2019 2020 2021 2022
»  Dreifamilienhausgrundstiicke 4,0 % 4,0 % 3,5% 3,0%
= Mehrfamilienwohnhduser mit gewerblichem Anteil bis 20 % 55% 55% 5,0 % 4,5 %
= gemischt genutzte Gebdude mit gewerblichem Anteil >20 % 6,0 % 6,0 % 5,5 % 5,0 %
=  Handel 7,0 % 7,0 % 6,5 % 6,0 %
=  Biirogebdude 7,0 % 7,0 % 6,5 % 6,0 %
= Gewerbeobjekte 7,5 % 7,5 % 7,0 % 6,5 %

Fiir Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke und Eigentumswohnungen sind in Oberhausen keine Liegenschaftssétze
verdffentlicht, in diesem Fall werden der Bewertung Veroffentlichungen iiber Liegenschafiszinssdtze fiir frei-
stehende FEinfamilienhduser aus dem Grundstiicksmarktbericht 2022 der angrenzenden Gutachterausschiisse
Dinslaken und Duisburg zugrunde gelegt, die dortigen Rahmenwerte werden nachfolgend dokumentiert. Dar-
iiber hinaus werden die Zinssétze der Vorjahre dargelegt.

Vergleichsstidte Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
freistehende in % SAW*) Anzahl 0-Wohn- 0- O-Miete
Einfamilienhduser in % Fille flache Restnut-
Dinslaken zungsdauer
Marktberichte
2020-2022
m? Jahre €/m?
Dinslaken (2020) 2,0 0,90 39 142.9 43.9 7,46
Dinslaken (2021) 1,85 0,90 38 144,0 449 7,95
Dinslaken (2022%%*) 1,55 0,70 36 1443 44.4 8,06

1,507 Ln(20) - 4,049 =

0,47

Regressionsfunktion des L-Zinssatzes in Abhéngigkeit der Restnutzungsdauer (RND) — Marktbericht 2022
Funktion: y (LSZ) = 1,507 Ln(x) -4,049/ R=0,672 / x=RND, bei 20 Jahren RND ergibt sich:
LSZ =

*) Standardabweichung

**) Auswertung der Verkdufe 2019-2021

Vergleichsstidte Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
freistehende in % SAW*) Anzahl 0-Wohn- 0- O-Miete
Einfamilienhéuser in % Fille flache Restnut-
Duisburg zungsdauer
Marktberichte
2020-2022
m? Jahre €/m?
Duisburg (2020) 2,40 1,00 81 155 41 7,81
Duisburg (2021) 1,50 1,20 87 158 36 7,52
Duisburg (2022*%) 1,20 1,40 84 154 34 7,47

LSz =

Regressionsfunktion des L-Zinssatzes in Abhéngigkeit der Restnutzungsdauer (RND) — Marktbericht 2022
Funktion: y (LSZ) = 1,627 Ln(x)

-4,442 / R=0,403 / x=RND, bei 20 Jahren RND ergibt sich:
1,627 Ln(20) -4,442 = 0,43

*) Standardabweichung

**) Auswertung der Verkdufe 2020-2021

/7
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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 jahrlichen 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:

Liegenschaftszinssatz fiir freistehende Einfamilienhduser gem. GMB Dinslaken 2022
Kenndaten/Modellansatz.: 144,3 m? WF, 44,4 Jahre RND, 8,06 €/m? Miete

1,550 %

Liegenschaftszinssatz fiir freistehende Einfamilienhduser gem. GMB Duisburg 2022
Kenndaten/Modellansatz.: 154 m?> WF, 34 Jahre RND, 7,47 €/m? Miete 1,200 %

Ausgangswert = Mittelwerte aus GMB Dinslaken / Duisburg 2022
Kenndaten/Modellansatz.: 149 m?> WF, 39 Jahre RND, 7,77 €/m? Miete 1,375 %

Anpassung des Liegenschaftszinssatzes aufgrund der Verdnderung der Marktlage zum
heutigen Bewertungsstichtag — entfillt, aktuelle Daten der v.g. GMB 2022 - 0,000 %

Lageabweichung, iiberértlich: ggii. den angrenzenden Vergleichsstadten, allgemeiner
Vergleich Oberhausen / Dinslaken / Duisburg - entfallt + 0,000 %

Lageabweichung, innerértlich: gebietstypische Lagewerte fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser in Oberhausen gem. GMB 2022 miBige Lage = 310,- €/m?, mittlere
Lage = 350,- €/m?, gute Wohnlage = 460,- €/m?, Bodenwertniveau in Objektlage =

250,- €/m? (Zulage Risiko) + 0,250 %

Abweichungen Bewertungsobjekt ggii. Modellansatz (Kenndaten):
WEF: 150 m? ggi. 149 m? im Modellansatz und
Miete: 5,75 €/m?  ggii. 7,77 €/m? im Modellansatz  und
RND: 20 Jahre  ggoii. 44,4 Jahre  im Modellansatz  (Reduzierung Risiko) - 0,250 %

Sonstige Einflussfaktoren: Einfamilienhaus mit diversen Nebentrakten und Neben-
gebduden, individuelle Grundriss-/Objektgestaltung, Genehmigungsrisiken, Altbau
(Zulage Risiko) + 0,500 %

spezieller Liegenschaftszinssatz = 1,875 %
oder rd. 1,900 %

Unter Beriicksichtigung aller Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Beurteilung fiir das zu be-
wertende Einfamilienhaus ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 1,90 % angemessen. Bei der
Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die gemil3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu beriick-
sichtigenden besonderen speziellen Objektmerkmale des Bewertungsgrundstiicks beriicksichtigt, sofern diese
nicht gesondert im nachfolgenden Berechnungsverfahren ausgewiesen sind.

Bodenwertverzinsung:

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert — Teilflichen 1+2 - gem. Abschnitt 8.0................. = 126.930,- €
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Ertragswertberechnung:

jahrlicher Rohertrag/marktiiblich erzielbare Ertrdge gemall Abschnitt 9.1..................... = 26.157,- €
abzgl. Bewirtschafiungskosten gemall Abschnitt 9.2

27,4 % VON 26. 157, € .ottt = - 7.167.- €
JANLHCRET REIMEIIFAG ..ottt ettt sneesaesesseeneensensens = 18.990,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 1,90 % von 126.930,- € gem. Abschnitt 9.4..............ccoc.... = - 2.412.- €
Reinertragsanteil GEDAUAE ................ccueeeeeeeciieeieeieeeieeeieecieeeieeete et esteesteesteessee e enseenseens = 16.578,- €

Gebédudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor

wirtschaftl. Restnutzungsdauer ........................ = 20 Jahre - vgl. Abschnitt 7.0
Liegenschaftszinssatz............ccccoocevcenceiceeeennnn. = 1,90% - vgl Abschnitt 9.3
Kapitalisierungsfaktor...............cc.coeevveeuven.nn. = 16,51%

*) (1,0190%° - 1) / (1,0190°°x 0,0190) = 16,51

Zeitwert der Gebdude (Kapitalisierung): 16.578,-€ X 16,51..cccccvecieciciieieenne, = 273.703,- €
zuziiglich gesamter Bodenwert geméll Abschnitt 8.0 ........cccocvvviiiiiiiiiiiiiiee e = + 148.776.- €
VOFLAUFIGET EFIFAGSWEFT ....venvveeeeiieieeseiesieesieesaesaesesesssesssesssessseassesssasssesssesssesnsesssesssennns = 422.479,- €
sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemdf3 § 8, Abs. 3 ImmoWertV:
Minderwert (iiber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen
Baumdingel/Schdden:
entfillt zunichst, siche nachfolgenden Risikoabschlag ..........ccccoeeiviiiiiiniiniiiieie = - 0,- €
Risikoabschlag hinsichtlich Ausstattung/Zustand der Gebdude wegen nicht durch-
fiihrbarer Innenbesichtigung:
10,0 % von 273.703,- € (Zeitwert Gebdude) = 27.370,- € oder rd. .....cccceevevvrvreeiennnne. = - 28.000,- €
weitere Zu- oder Abschlige:
Risikoabschlag wegen nicht bekanntem Genehmigungsstand der Gebdude
(fehlende Bauakte)
5,0 % von 273.703,- € (Zeitwert Gebdude) = 13.685,- €oder rd. .....ccooevvevininveienne. = - 14.000,- €
Wert der Besitzung nach dem Ertragswertverfahren ... = 380.479,- €
incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung

oder rd. 380.000.- €

/~
¥

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



Wertgutachten Hagedornstr. 112, 46149 Oberhausen-Sterkrade Seite 30

1000 VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzie-
len wire.

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 Verhiltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschiatzung betreffen, die fiir die Verkehrswertfindung aber unerheb-
lich sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr
,,am wahrscheinlichsten® zu erzielen ist.

ERTRAGSWERT gemill Abschnitt 9.5 = 380.000,- €%)

*) incl. Risikoabschlag wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung

Das Amtsgericht Oberhausen hat den unterzeichnenden Sachverstindigen mit der Ermittlung des Verkehrswer-
tes im Rahmen des anhidngigen Zwangsversteigerungsverfahrens beauftragt. Hierzu hat der Sachverstindige die
Bauunterlagen im Bauaktenarchiv der Stadt Oberhausen eingesehen, dabei wurde festgestellt, dass keine Bauak-
te besteht und somit auch keine Bauunterlagen zur Verfiigung stehen, aus denen wertrelevante Daten wie z.B.
Genehmigungsstand, Baujahr der einzelnen Gebdude, Wohn-/Nutzfliachen, etc. hervorgehen oder abgeleitet
werden konnen.

Da der Eigentiimer des Grundstiicks die Innenbesichtigung der Immobilie nicht erméglicht hat und nicht an
einer Kooperation interessiert war, konnte auch kein Wohn-/Nutzflichenaufmall durchgefiihrt werden.

Dennoch muss im Rahmen dieses Zwangsversteigerungsverfahrens ein Verkehrswert ermittelt werden. Der
Sachversténdige hat daher hilfsweise Bruttogrundfldchen der jeweiligen Gebdude grafisch ermittelt (www.tim-
online.de) und aus den jeweiligen Bruttogrundfldchen iiber Verhéltnisfaktoren und Luftbildauswertungen fiktive
Wohn- und Nutzflachen ermittelt. Diese Flichen wurden bei der Ertragswertermittlung zugrunde gelegt. Wegen
der Risiken aufgrund der nicht durchfiihrbaren Innenbesichtigung (hinsichtlich Nutzungsumfang, Ausstattung,
Zustand, Genehmigungsstand, etc.), erfolgte im Rahmen der Ertragswertermittlung ein entsprechender Risikoab-
schlag.

Insofern handelt es sich bei dieser Bewertung um keine klassische Verkehrswertermittlung im Sinne § 194
BauGB und beschrinkt sich in diesem Fall allein auf das Ertragswertverfahren im Rahmen dieses
Zwangsversteigerungsverfahrens.

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 und wie sie anhand der vorliegenden Un-
terlagen, ohne die zuvor beschriebene Innenbesichtigung, moglich waren. Risikoabschldge werden gesondert
beriicksichtigt.
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Unter Berticksichtigung 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 Il und III des Grundbuches) des betroffenen Grundstiicks
wHagedornstr. 112“ in 46149 Oberhausen-Sterkrade am Bewertungsstichtag 7. September 2022 unter
Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung und hinsichtlich des
nicht bekannten Genehmigungsstandes im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf:

380.000,- €

(in Worten: --dreihundertachtzigtausend- Euro)

Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 30 zzgl. Anlagen und wird auftragsgemél in 4-facher Ausferti-
gung erstellt, auBerdem 1 Ausfertigung fiir die Sachverstindigenakte.

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

tungslehre und den Grundsétzen der Verordnung iiber die Ermittlung von Verkehrswerten von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung).

Dorsten, den 20. Mirz 2023

( Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachversténdiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber zum Zwecke der Zwangsversteigerung be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstdndigen gestattet.
Die Weitergabe des Gutachtens oder Ausziige des Gutachtens oder der PDF-Version des Gutachtens als Information fiir Bietin-
teressenten 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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