Vorbemerkung

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine Internet-Version des Gutachtens. Diese unter-
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kann, wird fiir diese Form der Vero6ffentlichung keine Haftung tibernommen.



DIPL.-ING MANFRED MULLER

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaf3 § 194 BauGB

Bewertungsgegenstand Hohe Str. 67, 46145 Oberhausen-Sterkrade
Freistehendes Zweifamilienwohnhaus mit 2
Garagen

Bewertungsstichtag 19. Juni 2023 - Tag der Ortsbesichtigung

Verkehrswert Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks

Verkehrswert in Worten

»Hohe Str. 67%, 46145 Oberhausen betrigt am
Wertermittlungsstichtag 19.06.2023 unter
Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen
nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung (Teil-
bereich Keller, DG-Wohnung, Garage links)

475.000,- €

- vierhundertfiinfundsiebzigtausend - Euro

Vorderansicht

Von der Industrie- und
Handelskammer Nord
Westfalen offentlich be-
stellter und vereidigter
Sachverstandiger  fiir
die Bewertung von be-
bauten und unbebau-
ten Grundstiicken

~

Y

N\

Kontaktdaten:
Feldhausener Str. 110
46282 Dorsten

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

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

Aktenzeichen Amtsgericht:
017K 121/22

Aktenzeichen Gutachter:

23-18-AG-VG

Datum:

31. Juli 2023

Umfang des Gutachtens:
37 Seiten zzgl. Anlagen

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

__ . Ausfertigung

riickwartige Ansicht
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ZUSAMMENSTELLUNG DER BEWERTUNGSERGEBNISSE

Ausgangsdaten

Objekt: Hohe Str. 67, 46145 Oberhausen-Sterkrade, Ortsteil Konigshardt
Art der Nutzung: freistehendes Zweifamilienwohnhaus mit 2 Garagen
Wertermittlungsstichtag: 19.06.2023 Tag der Ortsbesichtigung
Grundstiicksgrofie: 561 m? Flurstiick 446
Baujahr: 1965 Wohnhaus, rechte Garage
1989 linke Garage
Wohnfliche: 160,80 m? EG/DG, zzgl. ~18 m? Spitzbodenausbau
Bewertungsergebnisse
Unter Beriicksichtigung eines Risikoabschlages wegen nicht durchfiihrbarer
Innenbesichtigung (Teilbereich Keller, DG-Wohnung, Garage links)
Ertragswert: 475.000,- € indirekter Vergleichswert
Sachwert: 475.000,- € nach Markt-/Kaufpreisanalyse
Verkehrswert: 475.000,- €

Dorsten, den 31. Juli 2023

(Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger -
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Anmerkung

Dem Sachverstindigen liegt keine Genehmigung zur Veroffentlichung der Innenfotografien des Hauses vor.
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

ALLGEMEINE GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften der ,,Jmmobilienwertermittlungsverordnung® (ImmoWertV 2021)
zu beachten. Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten, den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche 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-
riicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; 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
Aussagefidhigkeit zu ermitteln. In den Wertermittlungsverfahren sind insbesondere die allgemeinen Wertverhélt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschidden, sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich ab-
weichende Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Bei der Anwendung des jeweils heran-
gezogenen Wertermittlungsverfahrens nicht beriicksichtigte wertbeeinflussende Umsténde sind ergénzend zu be-
riicksichtigen.

VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Im vorliegenden Fall ist ein Zweifamilienhausgrundstiick mit 2 Garagen zu bewerten. Die Bewertung erfolgt nach
den Grundsétzen der Immobilienwertermittlungsverordnung sowohl nach dem Ertragswertverfahren als auch nach
dem Sachwertverfahren.

Teilbereiche des Gebiudes waren nicht zugiinglich (Teilbereich Keller, DG-Wohnung, Garage links). Im Rah-
men der Bewertung wird wegen des tatsichlich nicht bekannten Zustandes / Ausstattung ein Risikoabschlag
beriicksichtigt.

Die Ermittlung des Bodenwertes im Rahmen des Ertrags- und Sachwertverfahrens erfolgt unter Zugrundelegung
der aktuellen Bodenrichtwerte des ortlichen Gutachterausschusses, die letztmalig zum 01.01.2023 festgestellt wor-
den sind. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften wie auch zeitliche Verdnderungen werden durch
angemessene Zu- oder Abschlédge beriicksichtigt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes werden marktkonforme Einzelansdtze (z.B. marktiiblich erzielbare Ertrage/
Mieten, angemessene Bewirtschaftungskosten, marktkonformer Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer) zugrunde gelegt, die auf Erfahrungssétzen und ortlicher Markteinschétzung nach Analyse vorliegen-
der Grundstiicksmarktberichte der ortlich zustindigen Gutachterausschiisse beruhen sowie die Empfehlungen 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, Bau-
jahr und Modernisierungszustand, der wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten, sowie Ausstattung, Zuschnitt und
GroBe des Hauses bzw. der Wohnungen angemessen und langfristig erzielbar sind.
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Der Kapitalisierung des Reinertrages wird ein marktiiblicher Liegenschaftszins, entsprechend der vorliegenden
Grundstiicksart, zugrunde gelegt, der die allgemeine Verkduflichkeit eines Objektes dieser Art und in dieser Lage
wirdigt. Der Ertragswert im Rahmen dieses Gutachtens ist nicht als ertragsorientierter Wert im Sinne einer Ren-
diterechnung eines potenziellen ,,Kapitalanlegers* zu verstehen, sondern als indirekter Vergleichswert.

Die Ableitung der Herstellungskosten der jeweiligen Gebdude im Sachwertverfahren erfolgt auf der Basis der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Es handelt sich dabei um Kostenkennwerte der Kostengruppe 300
und 400 in Euro/m? Brutto-Grundflache einschlielich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die NHK 2010 sind
bundesdurchschnittliche Kostenwerte fiir die Neubau-Herstellung bestimmter Gebaude, sie enthalten keine Bau-
jahrsgruppen. In den Kostenansitzen sind Baunebenkosten in Héhe von 17 % fiir Wohngebiude enthalten. Im
Rahmen des Sachwertverfahrens wird kritisch {iberpriift, ob und in welchem Umfang der Herstellungsaufwand der
Gebiude oder einzelner Gebdudeteile rentierlich und somit nachhaltig wirtschaftlich wertwirksam ist.

Falls erforderlich werden im jeweiligen Berechnungsverfahren abschlieBend Minderwerte wegen Bauschidden oder
Bauméngeln wertmifig angemessen beriicksichtigt, d.h. die Auswirkung auf den Verkehrswert werden in diesem
Gutachten nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal unter Beachtung der bestehen-
den technischen Wertminderung des Gebdudes (normale Alterung) beriicksichtigt (siche Vorbemerkung zur Ge-
baudebeschreibung).

GRUNDLAGEN

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

LITERATUR

o Vogels Wertermittlung - marktgerecht

o Gerady Wertermittlung von Grundstiicken

e Brachmann Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o Rossler/Langler/Simon Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

o Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten

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

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage

VERWENDETE UNTERLAGEN

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Oberhausen vom 24.02.2023, AZ: 017 K 121/22
Beschliisse des Amtsgerichtes Oberhausen vom 09.12.2022/23.02.2023

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Oberhausen

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

Mietspiegel der Stadt Oberhausen

Grundstiicksmarktberichte und Richtwertkarten der Gutachterausschiisse

sonst. Immobilienmarktberichte (IVD-Preisspiegel, Immopromeo, u.a.)
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ALLGEMEINE ANGABEN
Eigentiimer: *)
Katasterbezeichnung: Gemarkung: Sterkrade
Flur: 4
Flurstiick: 446
Fliiche: 561 m?

Nutzung It. Kataster:

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuchbelastungen:

Baulasten:

Auftraggeber:

Aufgabe des Gutachtens:

Mietverhiltnisse:

Ortsbesichtigung:

*) aus Datenschutzgriinden keine Angaben

Hof- und Gebiudefldache ,,Hohe Str. 67¢

von Sterkrade, Blatt 4063

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

Nach Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Oberhausen
sind auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulasten eingetragen.

Die schriftliche Auskunft der Stadt Oberhausen ist im Anhang beige-
fiigt.

Amtsgericht Oberhausen, Aktenzeichen: 017 K 121/22

Verkehrswertermittlung iiber ein Zweifamilienhausgrundstiick im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens®)

Die EG-Wohnung war bisher eigengenutzt und wird z.Zt. gerdumt,
die DG-Wohnung ist vermietet, der Ausbauraum im Spitzboden und
der Kellerbereich werden von den Miteigentiimern eigengenutzt.

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 19.06.2023 durch den Sachverstin-
digen Dipl.-Ing. Manfred Miiller in Anwesenheit eines Miteigentii-
mers. Besichtigt werden konnte die EG-Wohnung, der Spitzboden,
Treppenhaus, der Keller (in Teilbereichen), die rechte Garage sowie
der riickwértige Hausgarten.

Die DG-Wohnung, Teile des Kellers und die linke Garagen waren
nicht zugdnglich. Wegen der Risiken hinsichtlich des Zustandes / des
Ausbaus dieser Bauteile wird im Berechnungsverfahren ein gesonder-
ter Risikoabschlag beriicksichtigt.
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - ALLGEMEINE MERKMALE

Grundstiicksart:

Wohnlage:

Bebauung der niheren Umgebung:

Infrastruktur:

Strafienbau und ErschlieBung:

Ver- und Entsorgung:

Verkehrslage:

Art, Geschosszahl, Baujahr der Gebiude:

Wohngrundstiick

gute Wohnlage im Stadtteil OB-Kd&nigshardt, keine storenden Ein-
fliisse, gute Durchgriinung

iiberwiegend Ein-/Zweifamilienhduser aus der Bauzeit des Bewer-
tungsobjektes

normale infrastrukturelle Ausstattung, Einkaufsmdéglichkeiten fiir
den Tagesbedarf im Umkreis von 500 m, dariiber hinaus in diversen
Oberhausener Zentren (Sterkrade, Neue Mitte, Alt-Oberhausen)

Die angrenzende ,,Hohe Strafie” ist in Objektlage endgiiltig ausge-
baut, Tempo-Zone 30, gepflasterte Fahrbahn, bds. gepflasterte Biir-
gersteige, Stralenrandparker, StraBenbeleuchtung/-kanalisation vor-
handen

Lage an offentlicher Straf3e, die ErschlieBung ist gesichert.

Wasser-, Strom- und Gasversorgung iiber ortliche Versorgungsunter-
nehmen, die Entsorgung erfolgt iiber Grundleitungen an die stadtische
Kanalisation.

inner- und iiberortlich gilinstige StraBenanbindungen, Autobahn A2,
Anschluss-Stelle Oberhausen-Konigshardt in ~1 km, A 3 Anschluss-
stelle Dinslaken-Siid in ~5 km, Bushaltestelle in der Ndhe

freistehendes Zweifamilienwohnhaus, 1-geschossig mit DG- und
Spitzboden-Ausbau, Baujahr 1965 (Fertigstellung/Erstbezug).

Rechte Garage, Baujahr 1965 (mit Wohnhaus)

Linke Garage, Baujahr 1989
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4.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG - SPEZIELLE MERKMALE

Grundstiicksschnitt: Reihengrundstiick mit regelméBigem, quadratischem Zuschnitt, die
Gartenseite ist nach Nordwesten ausgerichtet
Vorgarten ~5,0 m, Tiefe ~31,0 m, Breite ~18,0 m

Oberflichengestaltung: eben, normale Hohenlage zur angrenzenden Strafle
Baugrund: nicht untersucht, ortsiiblich normale Verhiltnisse unterstellt
Altlasten: Lt. Angabe des Umwelt-Amtes der Stadt Oberhausen besteht auf dem

Bewertungsgrundstiick kein Bodenbelastungsverdacht.

Hinweis des Umweltamtes:

Falls auf dem Bewertungsgrundstiick unbefestigte Freiflichen/naturnahe
Béden vorhanden sind oder sein sollten, gelten zusdtzlich folgende Aussa-
gen: Die Untersuchungen zur Erstellung einer Bodenbelastungskarte fiir das
gesamte Stadtgebiet von Oberhausen haben ergeben, dass die naturnahen
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 Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) belastet sind. Daher kann eine genehmi-
gungs- oder anzeigepflichtige Nutzungsdnderung Hinweise zum Umgang mit
dem Oberboden enthalten.

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

Das Bewertungsgrundstiick liegt iiber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,,Franz Haniel“ sowie iiber einem inzwischen er-
loschenen Bergwerksfeld.

Der aktive Bergbau ist seit Jahrzehnten stillgelegt. Nach allgemeiner
Lehrmeinung sind die Bodenbewegungen spétestens nach 5 Jahren
abgeklungen. Mit Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist demnach
aus diesem Bergbau nicht mehr zu rechnen.

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

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

Tatséichliche wirtschaftliche Ausnutzung:

ErschlieBungs-/Kanalanschlussbeitrag:

Baurechtliche Merkmale:

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 56 ,, Konigshardt®, Blatt 2
Ausweisung: WR 1 GRZ=0,4 GFZ=0,4

Zweifamilienwohnhaus, 1-geschossig mit DG- und Spitzbodenaus-
bau, 2 Garagen (links + rechts des Hauses), diverse ungenehmigte,
grenzstindige Erweiterungen hinter den Garagen, Carport vor der
rechten Garage sowie ungenehmigter Wintergarten. Photovoltaikan-
lage auf der siidlichen Dachfliche des Hauses.

Die ErschlieBungsabteilung der Stadt Oberhausen bescheinigt, dass

- ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff. BauGB fiir die Herstellung
der ErschlieBungsanlage ,,Hohe Strafle als gezahlt gelten

- Kanalanschlussbeitrdge nach Landesrecht als gezahlt gelten

- Straenbaubeitridge nach § 8 KAG NRW koénnen grundsitzlich fiir
kiinftige AusbaumafBnahmen erhoben werden

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

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

Errichtung eines Wohnhauses (Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung) und 1 Garage

Bauantrag vom 20.06.1962, Bauschein-Nr. 1878/62 vom 05.03.1964,
Nachtragsgenehmigung vom 05.06.1964 ,einen Balkon, die Teilver-
blendung der Vorderfront und des rechten Giebels auszufiihren und
die PKW-Garage zu é&ndern®. Rohbauabnahmeschein  vom
17.04.1964, Schlussabnahmeschein vom 14.06.1965, Kanalan-
schlussbauschein Nr. 2976/70 vom 30.12.1970.

Errichtung einer PKW-Garage (links)

Bauantrag vom 08.07.1988, Bauschein-Nr. 1006/88 vom 29.07.1988,
Rohbauabnahmeschein vom 10.08.1989, Schlussabnahmeschein vom
05.12.1989. Fertigstellung nach Finanzamts-Mitteilung 1989.

Diverse grenzstidndiger Erweiterungen hinter den Garagen sowie der
Wintergarten sind baurechtlich nicht genehmigt.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Vorbemerkung:

Gebaudeklasse:

Unterkellerung:

Dachausbau:

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

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern be-
ruhen Angaben iiber Art und Zustand nicht sichtbarer Bauteile auf
vorliegende Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten.

Insbesondere konnen im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ge-
mafB § 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen liber Zustand und
Aufbau von Flachddchern und deren Dichtungen, Holzschédlinge,
Rohrleitungs- oder Steinfral3, statische Probleme sowie Angaben iiber
den Baugrund und dessen Tragfahigkeit oder Ursachen fiir erkennbare
Bauméngel oder Bauschidden getroffen werden. Speziell bei édlteren
Gebéduden mit statisch relevanten Holzbauteilen konnen nicht erkenn-
bare Holzschdden (tierischer Schédlingsbefall bzw. Faulnis-/
Schwammbefall) die Standsicherheit und Restnutzungsdauer der Ge-
baude erheblich reduzieren.

Die Beurteilung des baulichen Zustandes beruht auf Feststellungen an
den sichtbaren Bauteilen, weitergehende Untersuchungen bauphysi-
kalischer Art oder die Funktionspriifung der Bautechnik wurde nicht
vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schadstoff-
belasteten 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 gebrachte
Minderwert entspricht nicht dem tatséchlichen Kostenaufwand zur
Wiederherstellung/Instandsetzung.

Fiir eine derartige Schadensbewertung wéren Spezialuntersuchungen
erforderlich. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass es sich bei diesem Verkehrswertgutachten nicht um ein Bausub-
stanz- oder Schadensgutachten handelt.

Zweifamilienwohnhaus, 1-geschossig mit DG- und Spitzbodenaus-
bau, 2 Garagen, diverse ungenehmigte Erweiterungen hinter den
Garagen sowie Carport vor der rechten Garage, Wintergarten

voll unterkellert

voll ausgebaut

Spitzboden ebenfalls ausgebaut, Zugang iiber sehr schmale Wen-
deltreppe in Stahlkonstruktion mit Holzstufen (Eigenkonstruktion),
Edelstahlgeldnder, im Vorflur Dachflichenfenster mit Rolllade.
Wohn-/Schlafraum: grofles Holz-Dachflichenfenster mit Rolllade,
kleines Holzfenster mit Innenjalousie, Heizkorper vorhanden, Kork-
boden auf Spanplatten o0.4., Schragen im Zuge der Dachsanierung 2006
geddmmt und mit Gipskartonplatten verkleidet
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BAUART

Fundamente: Beton nach statischen Erfordernissen der Bauzeit

Kellerwiinde: Mauerwerk der Bauzeit, 1t. Bauakte Schwerbetonsteine

GeschossauBenwiinde: It. Bauakte Hiittensteine

Tragende Innenwiinde:

Nichttragende Innenwéinde:

Feuchtigkeitsisolierung:

Trittschall- und Wirmedimmung:

Decken:

Treppen/Treppenhaus:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwiisserung:

Aullenwandflichen:

Vorbemerkung:

Decken:

Winde:

Wandplattierungen:

Oberboden:

Tiiren:

Fenster:

Rollldden:

wie vor

wie vor

entsprechend der Bauzeit

entsprechend der Bauzeit, DG im Zuge der Sanierung 2006 geddmmt
Stahlbetondecken entsprechend der Bauzeit

Hauseingangstiir als Holzfiillungstlir mit Isolierglaseinsatz, Mehr-
fachverriegelung, eingestemmte Holztreppe, Holzgelander.

~45° Satteldach in Holzkonstruktion

Tondachziegel, Kaminkopf und Dachgauben Kunstschieferverklei-
dung, It. Angabe 2006 neu eingedeckt

Rinnen und Fallrohre Zinkblech

verblendet

INNENAUSBAU - wesentliche Ausstattungsmerkmale

Besichtigt werden konnte lediglich die EG-Wohnung, der Spitzboden-
bereich und Teile des Kellers.

tlw. unterschiedlich holzverkleidet, tlw. verputzt/gestrichen

verputzt und tapeziert

Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche, Bad deckenhoch gefliest
Elternschlafzimmer Parkettboden (stark abgenutzt), sonst gefliest

Wohnungsabschluss- und Innentiiren als glatt abgesperrte Holztiiren
(Eiche hell) mit Futter und Bekleidung

Holzfenster mit Isolierverglasung (Stempelabdruck der Verglasung
2000), Ausfiihrung als Sprossenglasfenster, im Wohnzimmer Fliigel-

tiir mit feststehendem Seitenteil zum Wintergarten

Holzrollliden mit EL-Antrieben, im DG manuelle Gurtantriebe
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Balkon:

besondere Einbauten:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Ausbau Kellerbereich:

Ausstattung/Modernisierungen:

Wintergarten 2004 angebaut (ohne Baugenehmigung), Beschattung
iiber Gelenkarmmarkise mit Kurbelantrieb, Fliigeltiir mit Abtreppung
zum Hof, Dach Sicherheitsglas, Boden gefliest

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Klimagerit fiir die DG-Wohnung

- PV-Anlage mit insgesamt 26 Modulen zur Siidseite, Baujahr It. An-
gabe 2011, Wechselrichter im Kellerflur, Leistung geschétzt: 26
Module zu je 180 kW/peak = 4,7 kW/peak, Hohe der Einspeisever-
giitung und tatséchliche Herstellungskosten nicht bekannt

ausreichend Brennstellen und Steckdosen, Elektroanlage weitgehend
urspriinglich, bei Bedarf Zug um Zug erweitert, Klingel-/ Sprechan-
lage und elektrischer Tiiroffner vorhanden

Bad im Erdgeschoss

Einrichtungsgegenstinde:  Einbaubadewanne mit Duschvorhang,
Waschtisch mit Unter-/Spiegel-/Seitenschrank, Hange-WC mit Unter-
Putz-Spiilkasten — weille Sanitirobjekte, Ausbaustand It. Angabe 2020

Bad im Spitzboden
Einrichtungsgegenstinde: Duschtasse, Waschtisch, Hinge-WC mit
Unter-Putz-Spiilkasten — weille Sanitirobjekte, Ausbaustand It. An-
gabe 1990er Jahre

Warmwasserzentralheizung mit Gasfeuerung, Kesselanlage It. Angabe
2021 erneuert. In den Wohnrdumen urspriingliche Heizkdrper mit
Thermostatventilen (z.T. auf-Putz-Installation).

uber Elektro-Durchlauferhitzer

im Wesentlichen:
Zugang iiber Betontreppe mit Holzgeldnder
zum Treppenraum FH-Tiir, sonst Holztiiren in Stahlzargen
Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Boden gefliest, tlw. PVC-Beldge
Winde verputzt, tlw. holzverbrettert
Decken schalungsrau

ALLGEMEINE BEURTEILUNG

Erneuerung der Fenster ~2000, Wintergarten 2004, Dacherneuerung
inkl. Ddmmung/Entwiésserung, 2 Dachflichenfenster 2006, Bad der
EG-Wohnung 2020, Heizungskessel 2021.

Ungenehmigte Bauteile: Carport vor der rechten Garage ~1990, Win-
tergartenerweiterung hinter der rechten Garage ~2001,
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Bau-/ Unterhaltungszustand:

Réumliche Aufteilung:

Entwiésserung:

Versorgungsanschliisse:

Einfriedung:

Hof-, Wege-, sonstige Befestigung:

besondere Bauteile:

sonstige Auflenanlagen:

Nebengebiude:

EG-Wohnung: bisher Eigennutzung, noch komplett mobliert (Réu-
mung erforderlich), erhohte Schonheitsreparaturen (Anstrich/ Tape-
zierung), Kleinschdaden, Abnutzung der Oberbdden.

DG-Wohnung: war am Tage der Besichtigung nicht zugénglich, im
Rahmen der Bewertung wird zunéchst ein altersentsprechend normaler
Zustand zugrunde gelegt, abschlieBend wird ein angemessener Risiko-
abschlag hinsichtlich nicht bekanntem Zustand/Ausbau der Wohnung
beriicksichtigt.

Spitzboden: Eigennutzung, stark verwohnt, Méngel an der Elektroan-
lage

Funktionelle Grundrisse in beiden Wohnungen, EG-Wohnung mit
Wintergarten/Gartenanbindung, DG-Wohnung ohne Balkon. Spitz-
bodenausbau (1 Raum mit Bad) als Aufenthaltsraum baurechtlich
nicht genehmigt, Beurteilung als Zubehorraum.

AUBENANLAGEN

Anschluss an stiadtische Kanalisation
Wasser, Strom, Gas

vorderseitig offen gestaltet, kleiner Holzzaun zum linken Nachbarn,
riickwirtig tiberwiegend grenzstindig bebaut oder blickdicht begriint

Hauszugang und rechte Garagenzufahrt gepflastert, zur linken Garage
einfache Fahrspur, Hofbereich einfache Betonplatten

Eingangsstufenpodest mit Edelstahlgelédnder

Rasenfldache, Zieraufwuchs, kleiner Gartenteich, offene Unterstinde
als Holzlager

Carport
Holzkonstruktion

Rechte Garage
Nutzung als Holzlager, Gartenzugang, Heizkorper, Winde verputzt,

Decke mit Sandwichplatten verkleidet, riickwértig Doppelstegplatten
zur Belichtung

Wintergartenanbau zur rechten Garage (ungenehmigt)

Boden gefliest, Heizkorper, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
kleiner Saunablock

Linke Garage
Stahlschwingtor mit Manuellantrieb, Nebentiir als Alutiir mit Draht-

glaseinsatz, AuBlentreppe zum Keller, ungenehmigte Garagenerweite-
rung, grofBkroniger Baum im Zufahrtsbereich (reduzierte Zufahrts-
breite).
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FLACHENBERECHNUNG UND WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ)

Bruttogrundfldchen und die Wohnfldche wurden anhand der vorhandenen Planunterlagen aus der Bauakte der Stadt
Oberhausen ermittelt. Danach ergeben sich die nachfolgenden Werte, die nur fiir die Wertableitung im Rahmen

dieses Gutachtens verwendbar sind.

BRUTTOGRUNDFLACHE
Wohnhaus

Kellergeschoss: 10,865
Erdgeschoss: 10,865
Dachgeschoss: 10,865
Spitzboden: 105,83

m

m

m

m2

X 974 Mmoo

X 974 Mo

X 974 Mo

x  Faktor 0,25%) .o

*) Verhiltnisfaktor Nutzfliche Spitzboden zu Wohnfliche DG

Garagen
rechts: 3,175
links: 4,000

WOHNFLACHENBERECHNUNG

Erdgeschoss

Diele: 3,265 m
Garderobe: 1,29 m
Bad: (1,54 m
+ 090 m
Kind: (3,26 m
- 1,00 m
Kiiche: (2,135m
- 0,35 m
Eltern: 426 m
Wohnen: (5,39 m
+ 1,125m
Wintergarten (ungenehmigt): 4,10 m

m

m

X 5925 m

x 8,990 m

2,515 m
0,71 m

2,76 m
2,065 m)

401 m
1,95 m)

3,635 m
0,35 m)

401 m

489 m
3,635 m)

293 m

x 097
x 097
x 097
x 097
x 097
x 097
x 097
x 0,50

IR

1

I

105,83 m?
105,83 m?
105,83 m?

26,46 m*

343,95 m?

18,81 m?
35,96 m?

7,97 m*

0,89 m?

5,93 m?

10,79 m?

7,41 m?

16,57 m?

29,53 m?

6.01 m?

85,10 m*
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Dachgeschoss
Diele: 3265m x 2515 m X 0,97 i = 7,97 m?
Garderobe: 1,29 m x 0,71 m X 097 i = 0,89 m?
Bad: 1,4 m x 2,76 m
+ 090 m x 2,065 m
(<2m) - 065m x 1,00 mx %) X 0,97 i = 5,61 m?
Kind: 326 m x 4,01 m
- 1,00 m x 195 m
(<2m) - 326 m x 1,00 mx %) X 0,97 i = 9,21 m?
Kiiche: (2,135m x 3,635 m
- 035 m x 035 m) X 0,97 i = 7,41 m?
Eltern: (426 m x 4,135 m
(<2m) - 426 m x 1,00 m x %) X 0,97 i = 15,02 m?
Wohnen: 5,515m x 489 m
+ 1LI125m x 3,625 m
(<2m) - 330 m x 1,00 mx %) X 0,97 i = 28,52 m?
Balkon: 1,00 m x 426 m X 025 i, = 1,07 m?
= 75,70 m?
Spitzboden
Ausbauraum: 747 m x 2,55 m¥*)
= 0,50 MX 0,50 Mo = 18,77 m?
abzgl. Trennwénde, gerundet...........cccoeveerieiieneeniieeee e = - 077m?

*) Maf3 bei 2,50 m im Lichten

WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ)

18,00 m?

Ermittlung der tatsichlich realisierten WGFZ (wertrelevante Geschossflichenzahl) zur Bodenwertableitung in

Abschnitt 8.0

Grundstiicksfliche Flurstiick 446 ........
Grundflache .........cocoveeennne.
Anzahl der Geschosse...........
Geschossflache: .........oeue.

tats. realisierte WGFZ........

561 m?

1,L70m x 9,50 m = 111,15 m?

1,75 (DG-Faktor = 0,75)

111,15 m2 x 1,75 = 194,51 m?

194,51 m?/ 561 m* = 0,35

/7
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GESAMT- 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 Restnutzungs-
dauer verlingern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Maflnahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder
Wasser bewirken.

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

wirtschaftliche wirtschaftliche
Gebiude Baujahr Alter Gesamtstand- Restnutzungs-
dauer dauer
Jahre Jahre Jahre
Wohnhaus, rechte Garage 1965 58 80 22
Garage links 1989 34

Aufgrund der durchgefiihrten Teilmodernisierungen (Dachsanierung 2006, Erneuerung Heizungsanlage 2021)
und dem allgemeinen Zustand wird dem Objekt im Rahmen der Bewertung eine wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer von 30 Jahren beigemessen.

Hinweis

Im Rahmen der technischen Wertminderung des Sachwertverfahrens werden fiir das Wohnhaus folgende Daten
zugrunde gelegt:

wirtschaftliche RestnutzungsSdauer ...........coveeveriieniieniieriecieeiece e = 30 Jahre
GeSaMINUIZUNZSAAUET .....c.veviieiieieeie ettt ettt et et eteeteenteeteeneeeneeenee = 80 Jahre
FIKEIVES ALLCT .oniiiiieiieeece ettt s = 50 Jahre
fiktives Baujahr im Rahmen der Bewertung ............ccocoeveienininienenecieiene = 1973 Jahre
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WERT DES GRUND UND BODENS

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

Richtwert 2023 ermittelt zum 01.01.2023 durch den Gutachterausschuss Oberhausen

Definition: W —I-II - 0,5 - 35, d.h. Wohngrundstiick, 1- bis 2-geschossig
bebaut/bebaubar, GFZ=0,5, 35 m Grundstiickstiefe, erschlieBungs-
beitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und kanalanschlussbeitrags-

frei nach KAG
im Bereich: zonaler Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes,

Referenzlage: Hohe Str. 66 ........cccoevieviieiiieniieiieieceeseecieeiens = 380,- €/m>
Durchschnittlicher Lagewert:
Zu-/Abschlag als Anpassung an die heutige Marktlage - entfallt.............cc.coovveviieniiennnennnn. = + 0,- €/m?
spezieller Lagewert:
Abschlag wegen Lagewertunterschied - entfallt............cccoooveiiiiiiniiniiniiniieeececeeceen = - 0,- €/m?

= 380,- €/m?

weitere Zu- oder Abschlige

- 4,0%  Abschlag wegen abweichender baulicher Ausnutzung und Grundstiickstiefe
gegeniiber dem Richtwertgrundstiick. Die Umrechnung erfolgt geméal nach-
folgender Umrechnungsformel des Gutachterausschusses Oberhausen
(Marktbericht 2023) fir abweichende Geschossflachenzahl
(WGFZ=wertrelevante GFZ) und Grundstiickstiefe.

Umrechnungsformel

Wertfaktor 101,2 + (43.2 x WGFZ) - (0,57 x Tiefe)

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

WGFZ gem. Abschnitt 6.0....... = 035
Grundstiickstiefe ............oo....... = 310m
Wertfaktor = 101,2 + (43,2 x 0,35) - (0.57 x 31,0) = _98.65

101,2 + (43,2 x 0,50) - (0,57 x 35,0) 102,85
0,959 4,1 % oder rd. 4,0 % Abschlag

Wertfaktor

+ 0,0% Zu-/Abschlag wegen Himmelsausrichtung nach Nordwesten - entfallt gem.
,,Fachinformation* Gutachterausschuss Oberhausen zur Bodenwertermitt-
lung (Quelle: www.boris.nrw.de)

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

- 40% Ubertrag
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- 40% Ubertrag

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

- 4,0%  Abschlag von 380,- €/M? .......ccceevieiiiiiiieiieeieeie ettt este ettt nreens = - 15,20 €/m?

= 364,80 €/m?
oder rd. 365,00 €/m>

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks betrigt zum Bewertungsstichtag
19.06.2023 demnach:

Flurstiick 446: 561 m? X 365,- €/m* ..o = 204.765,- €
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG
Rohertrag - marktiiblich erzielbare Ertrige/Mieten

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

Aufgrund des tatsdchlichen Baujahres 1965 erfolgt die Einordnung zwischen die Baugruppe I (Bj. 1950-1964)
und Baugruppe 11 (1965-1979), Wohnungsgrdfie 60-90 m? (Grofenklasse B, im Mittel 75 m?), mit Sammelheizung,
Bad/WC, Isolierverglasung, in mittlerer Wohnlage als Referenzlage. Bei den Mieten gem. Mietspiegel handelt es
sich um Nettokaltmieten ohne Betriebs- und sonstige Nebenkosten.

Der Mietwert gemill Mietspiegel bezieht sich auf die durchschnittliche Wohnlage der jeweiligen Lageklasse in
einem typischen Mehrfamilienhaus der Bauzeit, normaler Geschosslage, typischer Wohnungsgrof3e, Ausstattung
und Grundrissgestaltung der jeweiligen Alters-, Ausstattungsklasse. Abweichungen und Qualitdtsunterschiede
werden durch angemessene Zu- oder Abschlédge beriicksichtigt, dies gilt auch fiir die Bauméngel/ Schidden oder fiir
bestehende Restausbauarbeiten.

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

Ausgangsmietwert It. Mietspiegel Oberhausen (Stand: 01.03.2023)

Wohnungsgrofe 60-90 m? (Gréfienklasse B, im Mittel 75 m?)
mittlere Wohnlage als Referenzlage

Baujahrsgruppe 11, Baujahr 1950-1964
Ausstattungsklasse mit Sammelheizung, Bad/WC, Isofenster, ohne Balkon
Mietwertrahmen 4,20 — 6,21 €/m? wg. Bj. 1965 — oberer Wert = 6,21 €/m?

Baujahrsgruppe I11, Baujahr 1965-1979
Ausstattungsklasse mit Sammelheizung, Bad/WC, Isofenster, mit Balkon
Mietwertrahmen 4,89 — 7,05 €/m? wg. Bj. 1965 — unterer Wert = 4,89 €/m?

Mittelwert aus Baujahresgruppe Il + 111 als Ausgangswert .....................ccccoecvevvennn. 5,55 €/m?

Anpassung an die Marktlage
Der Mietspiegel der Stadt Oberhausen wurde zum Zeitpunkt 01.03.2023 ermittelt, zum
aktuellen Bewertungsstichtag 19.06.2023 ist keine Anpassung erforderlich.............c...c.......... + 0,00 €/m?

ferner

Im Rahmen der Ertragswertberechnung sind gemiB § 18 ImmmoWertV marktiiblich er-
zielbare Ertrdge zugrunde zu legen.

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

Die Marktmiete (marktiiblich erzielbarer Ertrag) ist die Miete, die im Falle einer Neu-
vermietung unter 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 gemal} Mietspiegel gebunden.

Zwischenwert ................... = 5,55 €/m?
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Ubertrag Zwischenwert ...................... = 5,55 €/m?
Als maBigebliche Begrenzung der Marktmiete gilt die sog. ,, Wesentlichkeitsgrenze®, die
eine Uberhdhung von 20 % zur ortsiiblichen Miete definiert; d.h. Mieten oberhalb die-
ser 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 orts-
iiblichen Miete gemall Mietspiegel beurteilt wird, der liber die Verdnderung des Ver-
braucherpreisindex Bundesgebiet (Basis 2020=100) ermittelt wird:
Indexierung:
Index 03/2023 (Stand Mietspiegel 01.03.2023) = 116,1
Index 12/2019 (mittlerer Zeitpunkt der Vergleichsmieten aus den letzten 6 Jahren) = 100,0
Veranderung: 116,1 / 100 = 1,161
das entspricht 16,1 % oder rd. 16,0 % Zuschlag zu 5,55 €/m? (Ausgangsmietwert) ............. = + 0.8 €m?
Ausgangswert marktiibliche Miete ............................... = 6,44 €/m?
Abweichungen ggii. Mietspiegel:
+ 8,0% Beriicksichtigung der Wohnlage
- Abschlag bei einfacher Wohnlage (max. 0,25 €/m?) ..................... = - 00%
- Zuschlag bei guter Wohnlage (max. 0,44 €/m? = 7,9 %)
hier: hohe Lagewertigkeit im Stadtteil Konigshardt ................ = + 80%
Zus. = + 8,0%
+ 4,0%  Zuschlige fiir Wohnungs- und Gebidudemerkmale
- Wohnungen mit Balkon, Gebdude bis Baujahr 1964
(MAX. 0,51 €/M?) ..o =+ 0,0%
- zentrale Warmwasserbereitung (max. 0,19 €/m?) .........c.cccooee..... =+ 00%
- Isolierverglasung, eingebaut nach 1995, in Gebéduden bis
Baujahr 1994 (max. 0,21 €/m” = 3,8 %)
hier: Einbau ~2000 ..........ccooooiiiiiieeeeeeeeeeeeeee s =+ 40%
- Erneuerung der Wohnungsausstattung nach dem Jahr 2000,
z.B. durch Erneuerung von Boden, Tiiren und Heizkorpern, Grund-
rissverbesserung, Erneuerung/Ergdnzung der Elektroausstattung
(max. 0,58 €/m?), hier: sh. Einzelbewertung ............ccccceeeeeernee. =+ 00%
- Erneuerung der Sanitirausstattung nach dem Jahr 2000
und/oder tberdurchschnittliche Sanitdrausstattung, z.B. bei
Badezimmern mit Badewanne/Dusche, Géste-WC (max. 0,41 €/m?),
hier: sh. Einzelbewertung ............ccceevvvvivivieeeiinineeeeeesees =+ 00%
- gehobener Gebaudezustand z.B. bei gepflegter Fassade mit Klin-
ker, Schiefer, restaurierter Stuck-/Ornamentputzfassade, reprd-
sentativem Treppenhaus mit hochwertigem Bodenbelag (Marmor
0.d.), hochwertigen Wandbekleidungen (max. 0,47 €/m?)................... =+ 00%
Zus =+ 40%
+ 12,0%  Ubertrag
Y
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+ 12,0%  Ubertrag
- 0,0% Abschlige fiir Wohnungs- und Gebiudemerkmale
- Wohnungen ohne Balkon, Gebdude ab Baujahr 1965
(MAX. 0,44 €M) ..o = - 00%
- Wohnungen mit Einfachverglasung (max. 0,35 €/m? .................. = - 00%
- einfache Sanitirausstattung, z.B. bei Badezimmern mit Bade-
wanne oder Dusche in veralteter Ausstattung, nur teilweise ein-
fachere Fliesen an den Wénden in Bddern (max. 0,39 €/m?) .............. = - 00%
- einfache Gebaudezustand, z.B. Fassade in ungepflegtem/ schad-
haftem Zustand mit Putz/Farbanstrich, dlterem Klinker oder Kunst-
schiefer, Treppenhaus in ungepflegtem Unterhaltungszustand
(MAX. 0,58 €/M?) ... = - 00%
ZUus. - 0,0 %
+ 10,0 %  Zuschlage fiir energetische Modernisierungen
- Gebiude bis Baujahr 1995
Heizungsanlagen (Heizkessel/Heiztechnik) eingebaut nach 1995
oder Fernwdrmeanschluss (max. 0,18 €/m? = 3,2 %)
hier: Heizungskessel 2021 erneuert ............cooeeeeueeeeeieirennnenn. =+ 3,0%
- Gebiude bis Baujahr 1979
bei Dimmung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke oder
der Aufsenwiinde im Jahr 2000 od. spdter (max. 0,59 €/m?=10,6 %)
hier: Dachsanierung/Dammung 2006 ............ccoooeeueerrrnnenn. =+ 70%
bei Ddammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke und
der Auflenwdnde im Jahr 2000 oder spditer (max. 0,69 €/m?) ............. =+ 00%
- Gebiude Baujahr 1980 bis 1994
vollstindig geddmmt (Dach bzw. oberste Geschossdecke und
Auflenwinde (max. 0,59 €/M?)........cccoccoovveeiieeiieieeeeeeeeeeeeee, =+ 00%
Zus. + 10,0 %
+ 3,0% sonstige Zu- oder Abschlige:
- Zu-/Abschlag wegen Baujahresangleichung — entfdllt, ist im
Ausgangswert berticksichtigt ..........cccceceeveninininiiniencnenene, =+ 00%
- Zu-/Abschlag wegen Wohnungsgrofie — sh. Einzelbewertung....= + 0,0 %
- Zu-/Abschlag wegen Geschosslage — sh. Einzelbewertung......... =+ 00%
- Abschlag fiir Grundrissnachteile — sh. Einzelbewertung............. = - 00%
- Zuschlag fir Lage im Zweifamilienhaus ggii. klassischem
Mehrfamilienwohnhaus ..........cccccoeoovviiiiiiiiiieccceeeeeeeeeene =+ 30%
- Abschlag fiir fehlende Garage/ PKW-Stellplatz - entfallt ........ = - 00%
Zus. =+ 30%
+ 25,0%  Zuschlag Zu 6,44 €/MM% ...cveiiieiieiieeeeeeeee ettt neas = + 1,61 €/m?
= 8,05 €/m?
(r
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Mietableitung EG-Wohnung (85,10 m?)

AusgangsmietWert imM ODJEKL .......cciiriirieriiiiieriieeereee ettt taessaessaeneees = 8,05 €/m?
weitere Zu- oder Abschldge:

+ 5,0%  Ausstattungsabweichungen: Badsanierung 2020

- 0,0% GroBe der Wohnung: entfallt

+ 10,0 %  Geschosslage: Lage im Erdgeschoss mit alleiniger Gartennutzung inkl.
Terrasse und Wintergarten, ungenehmigte Erweiterungen hinter den Gara-
gen bleiben unberiicksichtigt

- 0,0% Grundrissgestaltung: entfallt

+ 15,0 %  Zuschlag zu 8,05 €/M? ....cviiiiiiieiieieeseeeest ettt neas = + 1,21 €m?

= 9,26 €/m?
oder rd. 9,25 €/m?

Mietableitung DG-Wohnung (75,70 m?)

AusgangsmietWert M ODJEKL .......ociirierieiieiieieiieseere ettt e s e sseessaessaessaesenas = 8,05 €/m?
weitere Zu- oder Abschlige:

+ 0,0%  Ausstattungsabweichungen: entfillt, It. Angabe keine Modernisierungen

- 0,0% GroBe der Wohnung: entfallt

- 2,5% Geschosslage: Lage im Dachgeschoss mit Moblierungsnachteilen durch
schrigen, keine Isolierungsnachteile (It. Angabe wurde das Dach inkl.
Dammung 2006 saniert)

- 2,5% Grundrissgestaltung: sehr schmaler, nur eingeschrankt nutzbarer Balkon

- 5,0%  Abschlag von 8,05 €/M? .....ccuieiiiiiieiieiiecteee ettt reens - 0,40 €/m?

7,65 €/m?*

Der Ausbauraum im Spitzboden mit abgetrenntem Dusch-WC ist baurechtlich nicht
genchmigt und kein Aufenthaltsraum im Sinne der Bauordnung. Beurteilung als
,,Zubehdrraum*® mit einem reduzierten Wertansatz von 60 % des Mietwertes der DG-
Wohnung, mithin: 7,65 €/m? x 0,60 = 4,59 €/m? oderrd. ......ccccovvvieriinienienienieeeenen,

4,60 €/m?
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Rechnung Rohertrag
EG-Wohnung (inkl. Wintergarten): 85,10 m? X 0,25 €/M2 ..o, = 787,18 €
DG-Wohnung: 75,70 m*  x 7,65 €/M? ..o = 579,11 €
Ausbauraum im Spitzboden: 18,00 m? X 4,60 €/mM?..cccoviiiiiiiieenn = 82,80 €
Garage links (Bj. 1989): 1 Garage  x 65,00 €/Garage.......cceevvennenne = 65,00 €
Garage rechts (Bj. 1965): 1 Garage  x 60,00 €/Garage.........cccvenenen. = 60,00 €
Carport vor Garage rechts: ohne Mietwertansatz, da ungenehmigt .................. = 0,00 €
Erweiterungen zu den Garagen: ohne Mietwertansatz, da ungenehmigt................... = 0,00 €
monatlicher Rohertrag .......................... = 1.574,09 €
Jjéahrlicher Rohertrag.......................... = 18.889,08 €
oder rd. 18.890,00 €

einkommende Miete:
Die EG-Wohnung wird z.Zt. freigezogen.
Die DG-Wohnung ist vermietet, die Hohe der Miete ist nicht bekannt.

Im Rahmen der Bewertung werden die marktiiblich abgeleiteten Mieten zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten

Nach § 32 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die Abschreibung, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis zu beriicksichtigen. Die Betriebskosten sind nicht zu
beriicksichtigen, da in dem vorliegenden Fall Nettokaltmieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden. Die
Abschreibung ist im Berechnungsverfahren nicht gesondert zu beriicksichtigen, dieser findet Niederschlag im
Vervielfaltiger liber 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? Wohnflache, wenn Schonheitsreparaturen vom Mieter getragen werden
88,00 €/p.a. je Garage oder dhnlichen Einstellpldtzen, einschl. Kosten fiir Schonheitsreparaturen

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

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

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

Mietausfallwagnis: 2,0 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrages

jahrliche Anpassung

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

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

Instandhaltungskosten: ~ Wohnhaus: 11,70 €/m*p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor x 178,80 m*....= 2.377,- €
Garagen: 88,00 €/GA/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor x 2 Garagen....= 200,- €

Verwaltungskosten: Wohnhaus: 298,00 €/WE/p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor x 2 WE............. = 677,- €
Garagen: 39,00 €/GA./p.a. x 1,1361 Korrekturfaktor x 2 GA ............. = 89,- €

Mietausfallwagnis: 2,0 % vom Rohertrag, d.h. 2,0 % von 18.890,- € ......c.eccvevievieiieieieeeee = 378.- €
INSEESaAML ..oevvvenveeiieeieienen, = 3.721,- €

Das entspricht 19,7 % des festgestellten Rohertrages. Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird ein Bewirt-
schaftungskostenansatz von 19,7 % gewéhlt.

Liegenschaftszinssatz

Fiir die Bewertung von Immobilien im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der Liegenschaftszinssatz von ent-
scheidender Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. dieser stellt regelméfig ein Maf3 fiir die Rentabilitét eines in Im-
mobilien angelegten Kapitals dar. Im Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst, d.h. der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV der Marktanpassungsfaktor
im Ertragswertverfahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalzins gleichzusetzen, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften
von einer langfristigen Bindung und einer grofleren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Nach
§ 12 ImmoWertV werden Liegenschaftszinssétze auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von den Gutachteraus-
schiissen unter Beriicksichtigung entsprechender Reinertrdge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der
Gebdude nach den Grundsitzen 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 grofler als bei dlte-
ren Objekten. Bei Gebduden mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von weniger als 30 Jahren wird der
Liegenschaftszinssatz geringer. Allgemein sind die Zinssétze fiir Objekte in guten Lagen niedriger als fiir ver-
gleichbare Objekte in médBigen Lagen. Bei Gebduden in miBigen Lagen und / oder méBiger Bausubstanz wird er
dagegen wegen der hoheren Risiken erfahrungsgemal steigen.

Aufgrund eigener Erfahrungen und Marktbeobachtungen sowie Auswertung vorliegender Marktberichte (Grund-
stiicksmarktberichte und Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse hinsichtlich der Ableitung ,,marktkonfor-
mer Liegenschaftszinssétze) bewegen sich die durchschnittlichen Liegenschaftszinssitze fiir unterschiedliche
Objektgruppen in den nachfolgend aufgefiihrten allgemeinen Rahmen:

= FEinfamilienhduser 1,75 - 325 %
= Zweifamilienhduser 2,00 - 350 %
. Eigentumswohnungen 2,50 - 4,00 %
= Dreifamilienhduser 3,00 - 425 %
»  Mehrfamilienhduser, incl. gewerbl. Anteil <20 % 375 - 525 %
= Wohn-/Geschdftshduser, gewerbl. Anteil > 20 % 500 - 7,00 % Jje nach Art/Héhe gewerblicher Anteil
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In den Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses Oberhausen sind folgende durchschnittliche Zins-
sdtze dokumentiert und zur Anwendung im Rahmen von Wertgutachten empfohlen.

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

Fiir Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke sind in Oberhausen keine Liegenschaftssétze verdffentlicht, in diesem Fall
werden der Bewertung Verdffentlichungen iiber Liegenschaftszinssitze fiir Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem
Grundstiicksmarktbericht 2023 der angrenzenden Gutachterausschiisse der Stdidte Dinslaken und Duisburg zu-
grunde gelegt, die dortigen Rahmenwerte werden nachfolgend dokumentiert. Dariiber hinaus werden nachrichtlich
die Zinssitze der Vorjahre dokumentiert.

Vergleichsstidte Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Zweifamilienhiuser in % SAW*) Anzahl @J-Wohn- | O-Restnut- J-Miete

Dinslaken in % Fille flache zungsdauer

Marktberichte
2021-2023
m? Jahre €/m?

Dinslaken (2021) 2,40 0,70 15 172,2 45,7 7,30
Dinslaken (2022) 2,05 0,80 22 179,4 452 7,47
Dinslaken (2023*%) 1,50 0,80 20 193,7 42,8 7,78

Regressionsfunktion des L-Zinssatzes in Abhingigkeit der Restnutzungsdauer (RND) — Marktbericht 2023
Funktion: y (LSZ) = 1,753 Ln(x) - 5,053/ R=0,422 / x=RND, bei 30 Jahren RND ergibt sich:

LSZ =

1,753 Ln(30) — 5,053 = 0,91

*) Standardabweichung

**) Auswertung der Verkdufe 2020-2022

Vergleichsstidte Liegenschafts-Zins Kenndaten / Modellansatz
Zweifamilienhiuser in % SAW*) Anzahl J-Wohn- | O-Restnut- J-Miete

Duisburg in % Fille flache zungsdauer

Marktberichte
2021-2023
m? Jahre €/m?

Duisburg (2021) 2,40 1,80 70 179 33 6,60
Duisburg (2022) 1,30 1,70 79 177 29 6,42
Duisburg (2023*%*) 0,60 1,70 79 169 29 6,55

Regressionsfunktion des L-Zinssatzes in Abhéngigkeit der Restnutzungsdauer (RND) — Marktbericht 2023

Funktion: y (LSZ) = 2,080 Ln(x)

LSZ =

-6,303 / R=0,319 / x=RND, bei 30 Jahren RND ergibt sich:
2,080 Ln(30) - 6,303 = 0,77

*) Standardabweichung

**) Auswertung der Verkdufe 2021/2022
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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 Wohngebéuden

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. Ver-

braucherpreisindex 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 Zweifamilienhduser gem. GMB Dinslaken 2023
Kenndaten/Modellansatz.: 193,7 m? WF, 42,8 Jahre RND, 7,78 €/m? Miete

1,500 %

Liegenschaftszinssatz fiir Zweifamilienhduser gem. GMB Duisburg 2023
Kenndaten/Modellansatz.: 169 m? WF, 29 Jahre RND, 6,55 €/m? Miete

0,600 %

Ausgangswert = Mittelwerte aus GMB Dinslaken / Duisburg 2023
Kenndaten/Modellansatz.: 181 m?> WF, 36 Jahre RND, 7,16 €/m? Miete

1,050 %

Anpassung an die Marktlage: seit dem 2. Quartal 2022 allgemein sinkende Preise auf-
grund stark gestiegener Hypothekenzinsen und hoher Inflation, damit verbunden ist eine
Kauferkreiseinschrankung (Zulage Risiko)

0,500 %

Lageabweichung, iiberértlich: ggii. den angrenzenden Vergleichsstidten, allgemeiner
Vergleich Oberhausen / Dinslaken / Duisburg - entfallt

0,000 %

Lageabweichung, innerdrtlich: gebietstypische Lagewerte fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser in Oberhausen gem. GMB 2023 miBige Lage = 310,- €/m?, mittlere
Lage = 350,- €/m?, gute Wohnlage = 460,- €/m?, Bodenwertniveau in Objektlage =

380,- €/m? (Reduzierung Risiko)

0,250 %

Abweichungen Bewertungsobjekt ggii. Modellansatz (Kenndaten):

WE*): 178,80 m* ggii. 181 m? im Modellansatz und

Miete: 8,10 €/m* ggii. 7,16 €/m*> im Modellansatz und

RND: 30 Jahre  ggii. 36 Jahre  im Modellansatz (Zulage Risiko)

+

0,125 %

Sonstige Einflussfaktoren: entfillt

+

0,000 %

spezieller Liegenschaftszinssatz

od.rd.

1,425 %
1,400 %

*) inkl. Ausbauraum im Spitzboden

Unter Beriicksichtigung aller Lage- und Objektmerkmale ist nach sachverstindiger Beurteilung fiir das zu bewer-
tende Zweifamilienhausgrundstiick ein marktkonformer Liegenschaftszinssatz von 1,40 % angemessen. Bei
der Wahl des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes werden auch die geméf § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu be-
riicksichtigenden besonderen speziellen Objektmerkmale des Bewertungsgrundstiicks beriicksichtigt, sofern diese
nicht gesondert im nachfolgenden Berechnungsverfahren ausgewiesen sind.

Bodenwertverzinsung:

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert gem. Abschnitt 8.0 ........ccccovevienininiineninenniennn

204.765,- €
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Ertragswertberechnung:
jahrlicher Rohertrag/marktiiblich erzielbare Ertrige gemaB Abschnitt 9.1..................... 18.890,- €
abzgl. Bewirtschafiungskosten gemall Abschnitt 9.2
19,7 % vOn 18.890,- € ..c.eeiiiiiiieiieteteeee ettt s - 3.721.- €
JANLHCRET REIMEIIFAG ..ottt ene s sesseeneensensens 15.169,- €
abzgl. Bodenverzinsung: 1,40 % von 204.765,- € gem. Abschnitt 9.4..............cccoc.e.. - 2.867,- €
Reinertragsanteil GEDAUAE ................ccooveeieeiiiiiiiieieeseesie ettt seeens 12.302,- €
Gebiudeertragswert = Reinertragsanteil Gebdude x Kapitalisierungsfaktor
wirtschaftl. Restnutzungsdauer ........................ = 30 Jahre - vgl Abschnitt 7.0
Liegenschaftszinssatz............c..cooceecveceeceeennnnnn. = 1,40% - vel Abschnitt 9.3
Kapitalisierungsfaktor...............cc.coeevveeven.nn. = 24,36%)
*) (1,0140°° - 1) / (1,0140°°x 0,0140) = 24,36
Zeitwert der Gebdude (Kapitalisierung): 12.302,- € X 24,36.ccccccccvivievvniieeannn 299.677,- €
zuziiglich gesamter Bodenwert geméll Abschnitt 8.0 ........cccocvvviiiiiiiiiiiiiee e + 204.765.- €
VOFLGUFIGET EFIFAGSWEFT ....vevveeeeeieeieeetieeieesieeseessesetesssesssesssesssesssesssasssesssesssesnsesssesnsennns 504.442,- €
sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gemdf3 § 8, Abs. 3 ImmoWertV:
Minderwert (iiber die normale Alterung hinausgehender Minderwert) wegen Bau-
mdngel/Schéden — geschdtzt:
Kleinschdden/Schonheitsreparaturen (5,0 %) sowie Risikoabschlag hinsichtlich
Zustand/Ausstattung der nicht besichtigten Gebédudeteile (5,0 %), mithin:
10,0 % Abschlag von 299.677,- € (Zeitwert) = 29.968,- € oderrd. .....c.cceeevvevennnne. - 30.000,- €
Minderwert fiir erhohten R&umungsaufwand (Hausrat/Moblierung) der EG-
Wohnung, PAUSCRAL........cccuiiiiieiieieiieeee ettt be s beesbeenaeenae e - 2.000,- €
Risikoabschlag fiir ungenehmigten Wintergarten hinsichtlich baubehdrdlicher
Auflagen zur nachtraglichen Genehmigung ............ccccooviriiiieiininienieee e - 2.000,- €
Anmerkung:
Die iibrigen ungenehmigten baulichen Erweiterungen, wie Carport im Eingangsbereich,
Erweiterungen hinter den beiden Garagen, bleiben unberticksichtigt. Ein geringer wirt-
schaftlicher Restwert und ,, drohende * Abbruchkosten heben sich auf-
Sonstige Zu-/Abschlige:
Zeitwert der PV-Anlage (iiberschlédgig):
Herstellungswert heute: 1 kW/peak = 2.200,- € (inkl. Wechselrichter/Aufbau),
bei einer Leistung von 4,7 kW/peak (vgl. Seite 12) = 10.300,- €, Abschreibung = 50 %
Zeitwert: 10.300,- € x 0,5 = 5.150,- € 0der 1d. ..c.ccoevveiineniniiiinieeeee + 5.000.- €
Wert der Besitzung nach dem Ertragswertverfahren ... 475.442,- €
oder rd. 475.000,- €

Anmerkung.

Bei der Wertableitung des Ertragswertes wurden marktkonforme Einzelansétze (wie z.B. marktiiblich erzielbare Mieten/Ertrage, angemes-
sene Bewirtschaftungskosten, markt-/objektentsprechender Liegenschaftszinssatz, wirtschaftliche Restnutzungsdauer) zugrunde gelegt,
welche die allgemeine Verkduflichkeit dieser Immobilie und in der vorgenannten Lage angemessen wiirdigen. Falls erforderlich, wurden

dariiber hinaus angemessene, besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG’s) beriicksichtigt.
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Die Ableitung der Herstellungskosten der jeweiligen Gebédude erfolgt auf der Basis der Normalherstellungs-kosten
2010 (NHK 2010). Es handelt sich dabei um Kostenkennwerte der Kostengruppe 300 und 400 in Euro/m? Brutto-
Grundflache einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die NHK 2010 sind bundesdurchschnittliche Kos-
tenwerte fiir die Neubau-Herstellung bestimmter Gebidude, sie enthalten keine Baujahresgruppen. In den Kosten-
ansétzen sind Baunebenkosten in Hohe von 17 % fiir Wohngebéude enthalten. Die Ableitung der NHK 2010 ist

10.0 SACHWERTERMITTLUNG
10.1 Normalherstellungskosten

dem Anhang zum Gutachten zu entnehmen.
10.2

Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Gebiudesachwert)

- Neubauwert zum Wertermittlungsstichtag gemdf3 §§ 35/36 ImmoWertV -

Gebaude Bruttogrundfliche (BGF) Herstellungskosten incl. Baunebenkosten
m?> BGF €/m? €
1 2 3 4=2x3
Wohnhaus 343,95 1.485,- 510.766,-
Garage rechts (Bj. 1965) 18,81 855,- 16.083,-
Garage links (Bj. 1989) 35,96 855,- 30.746,-
Herstellungskosten aller Gebiude 557.595,-
10.3 alterswertgeminderte Herstellungskosten der Gebiude
Gebiude Baujahr Alter Stand- technische Wertminderung | vorliufiger
dauer lineare Abschreibung gem. Gebiude-
$ 38 ImmoWertV zeitwert
Jahre Jahre Jahre % € €
5 6 7 8 9 10=4x9/100 11 =4-10
Wohnhaus 1973%) 50 80 62,5 319.229,- 191.537,-
Garage rechts 1965 58 80 72,5 11.660,- 4.423,-
Garage links 1989 34 80 42,5 13.067,- 17.679,-
vorlaufiger Gebidudezeitwert (Summe der Gebédude), schadensfreier, endfertiger Zustand 213.639.-
*) RND 30 Jahre fiktives Baujahr 1973 — vgl. Abschnitt 7.0
Hinweis: Der iiber die normale Alterung hinausgehende Minderwert (im Rahmen der festgestellten wirtschafi-
lichen Restnutzungsdauer)wegen Mdngel/Schdden wird abschliefend im Bewertungsverfahren beriicksichtigt.
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vorliaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage und ohne Beriicksichtigung

besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemél § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Ubertrag vorliufiger Gebiudezeitwert schadensfreier, endfertiger Zustand.............. = 213.639,- €

besondere Bauteile: Eingangsstufenpodest, Kellerauentreppe, Wintergarten.............. = + 12.000,- €

(Dachgauben in der BGF enthalten)

besondere Einbauten:

EIETALLE ...ttt ettt = + 0,- €

Zeitwert der Gebidude im Sachwertmodell ...........ccocoiiiiiiiiiiiiiiieeee e = 225.639,- €

AuBlenanlagen (geschdtzter Zeitwert):

pauschaler Erfahrungssatz des alterswertgeminderten, vorldufigen Gebdudezeit-

wertes gemdfs Sachwert-Modell des ortlichen Gutachterausschusses

Hausanschliisse (Kanal, Wasser, Strom, Gas) .......ccccceeeueerieerieenieeieeieerieenieeie e eveenne e = + 7.000,- €

Sonstige AuBenanlagen, ohne Beriicksichtigung der ungenehmigten Anbauten/

Erweiterungen an die Garagen (vgl. hierzu Anmerkung in Abschnitt 9.5)

pauschal: 7,0 % von 225.639,- € (Zeitwert Gebaude)..........ecereriererenerienenesieiene = + 15.795.- €

Sachwert der Gebiude und sonstige Anlagen / Auflenanlagen................................... = 248.434,- €

zuziiglich sachwertkompatibler Bodenwert gem. Abschnitt 8.0 ...........c.cceevvieirnnnne. = + 204.765.- €

vorlaufiger Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage, ohne Beriicksichtigung

besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemiB3 § 8 Abs. 3 Im-

INOWETEV .ttt b bt b ekttt b et et et e st st e nbeeeneas = 453.199,- €
/r
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10.5 vorldufiger Sachwert - unter Beriicksichtigung der Marktlage geméal3

§ 35 ImmoWertV

Ubertrag vorliufiger Sachwert - ohne Anpassung an die Marktlage gemiB § 35
ImmoWertV und ohne Beriicksichtigung besonderer, objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale gemal § 8 Abs. 3 IMMOWEItV ....ivuniiiiiiiiiiiiiiir et e e e eeanes

Anpassung des Sachwertes an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung):

Gemal § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist der vorldufig ermittelte Sachwert durch Anwendung
geeigneter Marktanpassungsfaktoren (hier Sachwertfaktor) an die allgemeinen Wertver-
hiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.

Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieBlich der regionalen
Baupreisverhéltnisse ist der bisher im Wesentlichen nur kostenorientierte, vorldufige
Sachwert an die allgemeinen Verhiltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupas-
sen. Hierzu ist der vorldufige Sachwert mit dem zutreffenden ,,Sachwertfaktor zu multi-
plizieren, der aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen
Sachwerten ermittelt wurde (§ 21 Abs. 3 und § 29 ImmoWertV, Ableitung von Sachwert-
faktoren).

In Abhéngigkeit von den mafigeblichen Verhiltnissen am oOrtlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom
zustindigen Ortlichen Gutachterausschuss kein zutreffender Sachwertfaktor zur Verfii-
gung gestellt werden, konnen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Beriicksichtigung der regi-
onalen Marktverhiltnisse sachverstindig geschétzt werden. In diesen Fillen ist die Markt-
anpassung besonders zu begriinden.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der
Grundlage von Kaufpreisen fiir die jeweilige Gebdudeart typischer Grundstiicke ermittelt.
Dabei sind die Einfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu elimi-
nieren.

Entsprechend dem Grundsatz der Modellkonformitét sind bei der Ableitung der NHK
2010 die Modellparameter des oOrtlichen Gutachterausschusses anzuwenden. Gemél
Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses Oberhausen sind in dem Modellansatz zur
Ableitung geeigneter Sachwertfaktoren folgende Modellparameter zu beachten:

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 SachwertR)
Modernisierungsgrad in Anlehnung der AGVGA NRW
Gebdudebaujahresklassen keine

Gebdudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen

der Anlage 2 der SachwertR

Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten, in der Regel 17 %
bei Wohngrundstiicken

453.199,- €
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Korrekturfaktoren fiir das Land

und Ortsgrifle (Regionalfaktor) keine definiert

Bezugsmafistab Brutto-Grundfléche

Baupreisindex Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes

Baujahr urspriingliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV, in der Regel 80
Jahre bei Wohngrundstiicken

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer bzgl. Alter, ggf. modifi-
zierte Restnutzungsdauer bei Modernisierungs-
mafnahmen nach Anlage 2 ImmoWertV bzw.
unter Beriicksichtigung des Modernisierungs-
zustandes (Bericht AGVGA NRW)

Alterswertminderung lineare Wertminderung

Wertansatz fiir bauliche und

sonstige Anlagen kein gesonderter Ansatz — Anlagen sind im iib-
lichen Umfang im Sachwert enthalten oder
pauschaler Ansatz in definierter Hohe des ortli-
chen Gutachterausschusses

Wertansatz bei der BGF-Berech-

nung nicht erfasster Bauteile kein gesonderter Ansatz — Bauteile sind im iib-
lichen Umfang im Sachwert enthalten oder
pauschaler Ansatz in definierter Hohe des ortli-
chen Gutachterausschusses

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale keine bzw. entsprechende Kaufpreisbereini-
gung

Bodenwert ungedidmpft zutreffender Bodenrichtwert ggf.
angepasst an die Merkmale des Einzelobjektes
nach Definition des ortlichen Gutachteraus-
schusses

Grundstiicksfliche: marktiiblich objektbezogene Grundstiicksfla-
che gem. Definition des ortlichen Gutachter-
ausschusses

sonstige Definition: des ortlichen Gutachterausschusses

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und

die zugrunde gelegten Daten des zustindigen Gutachterausschusses zu beachten, um die

Modellkonformitit sicherzustellen. Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die Sach-

wertfaktoren nur auf solche Wertanteile angewandt werden diirfen, die der Ermittlungs-

grundlage hinreichend entsprechen. Die nicht von dem Sachwertfaktor abgedeckten Wert-

anteile sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpas-

sung zu beriicksichtigen.

vorliufiger Sachwert nach bisherigem Berechnungsverfahren...................................... = 453.199,- €
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Ubertrag vorliufiger Sachwert - ohne Anpassung an die Marktlage gemiB § 35 Im-
moWertV und ohne Beriicksichtigung besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
gemal § 8 ADS. 3 TMMOWETEV .uuiiiiiiiiiiiiiiie ittt et eeie e et e eai s enaaeeatnsenansasaneannnsanens = 453.199,- €

Marktanpassung / Abschlagbewertung:

+ 13,0%  Zuschlag (Sachwertfaktor =1,13) als Anpassung an die Marktlage nach
Beurteilung der absoluten Sachwerthohe unter Beriicksichtigung des
Preisniveaus der Gesamtstadt Oberhausen, ohne Beriicksichtigung von
Lageabweichungen oder sonstigen Einfliissen, Grundlage sind Auswer-
tung von Verkdufen von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, Kauf-
grundstiicke ohne Erbbaurechte (Grundstiicksmarktbericht 2023 Gut-
achterausschuss Oberhausen)

Beispielhaft sind im v.g. Marktbericht folgende Sachwertfaktoren doku-

mentiert:

bei 350.000,- € Sachwert = 1,25 = 25,0 % Zuschlag
bei 375.000,- € Sachwert = 1,22 = 22,0 % Zuschlag
bei 400.000,- € Sachwert = 1,19 = 19,0 % Zuschlag
bei 425.000,- € Sachwert = 1,16 = 16,0 % Zuschlag
bei 450.000,- € Sachwert = 1,13 = 13,0 % Zuschlag
bei 475.000,- € Sachwert = 1,10 = 10,0 % Zuschlag
bei 500.000,- € Sachwert = 1,08 = 8,0 % Zuschlag
bei 525.000,- € Sachwert = 1,06 = 6,0 % Zuschlag
bei 550.000,- € Sachwert = 1,03 = 3,0 % Zuschlag
bei 575.000,- € Sachwert = 1,01 = 1,0 % Zuschlag
bei 600.000,- € Sachwert = 0,99 = 1,0 % Abschlag
bei 625.000,- € Sachwert = 0,97 = 3,0% Abschlag
bei 650.000,- € Sachwert = 0,95 = 5,0 % Abschlag
bei 675.000,- € Sachwert = 0,94 = 6,0 % Abschlag
bei 700.000,- € Sachwert = 0,92 = 8,0 % Abschlag

Bei rd. 453.000,- € vorldufigem Sachwert ergibt sich ein interpolierter
Sachwertfaktor von 1,13 oder rd. 13 % Zuschlag zum vorldufigen Sach-
wert.

- 5,0%  Zeitanpassung, Veranderung der Marktlage zum aktuellen Bewertungs-
stichtag ggii. dem Untersuchungszeitraum:
Der v.g. Sachwertfaktor resultiert im Wesentlichen aus Verkdufen des Jah-
res 2022. Seit dem 3. Quartal 2022 sind allgemein Preisriickgénge bei deut-
lich geringerer Nachfrage zu beobachten. Dies resultiert aus stark gestie-
genen Hypothekenzinsen sowie hoher Inflation. Der hohe Sachwertfaktor
des Jahres 2022 ist daher an die Marktlage anzupassen, in diesem Fall
erfolgt eine Angleichung von geschétzt -5,0 %.

+ 5,0 % Zuschlag wegen Lageabweichung, lagebezogene Besonderheiten, bessere
oder schlechtere Verkduflichkeit der Immobilie im gewo6hnlichen
Geschiftsverkehr ggii. dem Durchschnitt im vorliegenden Sachwertmodell
des zustandigen Gutachterausschusses
hier: gute/bevorzugte Wohnlage im Stadtteil bei hohem Bodenwertniveau

+ 25% Zuschlag wegen der Objektart ,,freistehende Bauweise*

+ 15,5%  Zuschlag zur Anpassung an die Marktlage ggii. dem vorldufigen
Sachwert, mithin: 15,5 % Zuschlag zu 453.199,- € .....coovevvevvevieieieees = + 70.246.- €

vorlaufiger Sachwert nach Anpassung an die Marktlage gemaB § 35 ImmoWertV, jedoch
ohne Berticksichtigung besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemil3 § 8 Abs.3
IMMOWETITV . eiiiiiiii ettt ettt e e e et e et e et st et st st st sssssnssessnssessassnessessnssnssnssnsens = 523.445 ,- €
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10.6 Endgiiltiger Sachwert - unter Beriicksichtigung der Marktlage gemdB § 35 Immo
WertV und unter Beriicksichtigung besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
gemil § 8 Abs. 3 ImmoWertV

vorliufiger Sachwert nach Anpassung an die Marktlage gemdf3 § 35 ImmoWertV, jedoch
ohne Beriicksichtigung besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemdl § 8
ADS.3 TMMOWEILV  .eniiiiiiiiiii ittt ettt et et et et et st et ssssnssessssssessssessnssessnssnsnnns = 523.445,- €

sonstige Zu- oder Abschlige wegen besonderer, objektspezifischer Merkmale ge-
mif § 8 Abs. 3 ImmoWertV, z.B:

- Gebiudebezogene Besonderheiten
- Besonderheiten baulicher und sonstiger Auflenanlagen
- Bodenbezogene Besonderheiten

Gebiudebezogene Besonderheiten - Abweichungen ggii. dem Sachwertmodell,
z.B.

- Bauméngel oder Bauschdden

- wirtschaftliche Uberalterung (Grundriss, Architektur, Gestaltung, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen, etc.)

- iiberdurchschnittlicher guter Unterhaltungszustand

- unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, erhdhter Investitionsbedarf

- erheblich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichende Ertrige

- sonstige Zu-/Abschlége

hier:

Abschlag wegen Bauméngel, Bauschiden (der iiber die normale Alterung hinaus-
gehende Minderwert im Rahmen der wirtschaftl. Restnutzungsdauer)
hier: Minderwerte gem. Ableitung in Abschnitt 9.5:

Kleinschidden/Schonheitsreparaturen sowie Risikoabschlag hinsichtlich Zustand/ Aus-

stattung der nicht besichtigten Gebaudeteile .............ccooieiiiiiiiiiiiie e = - 30.000,- €
Erhohter Rédumungsaufwand der EG-Wohnung ............coccveiiiiiinienienieceeeee e = - 2.000,- €
Risikoabschlag fiir ungenehmigten Wintergarten..........cceevueeeveerieerieerieerieeie e eee e = - 2.000,- €

wirtschaftliche Uberalterung, wirtschaftliche Wertminderung wegen besonderer,
den Wert der baulichen Anlagen beeinflussender Umsténde:

hier: nicht mehr zeitgeméBe Objektgestaltung als Zweifamilienhaus, Einschriankun-
gen im Schall- und Wérmeschutz

Objektgestaltung: 5,0 % von 191.537,- (Zeitwert Wohnhaus)...= 9.577,- €
Isolierungs-/Schallschutz: 5,0 % von 191.537,- (Zeitwert Wohnhaus)....= _9.577,- €............ = - 19.154.- €
UDOITIAZ ... = 470.291,- €
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UDCIEIAZ. ...t n s eenenaes = 470.291,- €

Abschlag wegen unterdurchschnittlichem Unterhaltungszustand, erhohter

Investitionsbedarf - Kostenrisiko aufgrund von Uberalterungen und Instand-

haltungsriickstau (vgl. Gebdudebeschreibung), die nicht im Minderwert der Bau-

méngel/Bauschidden beriicksichtigt sind

Bier: NUTALIE ..o = - 0,- €

Zuschlag wegen iiberdurchschnittlich gutem Unterhaltungszustand aufgrund
zeitnah durchgefiihrter Sanierungs-/ Modernisierungsaufwendungen
Bier: ENUTALIE ..o = + 0,- €

Abschlag wegen erheblich von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen/ ab-
weichende Mietertrige: entfallt ............ccooieiiiiiiiiiiiice e = - 0,- €

sonstige Zu-/Abschlige:
hier: Zeitwert der Photovoltaikanlage — gem. Ableitung in Abschnitt 9.5............ccccoovvennne. = + 5.000,- €

Zwischenwert............... = 475.291,- €

Besonderheiten baulicher und sonstiger Aullenanlagen — Abweichungen ggii.
dem Sachwertmodell, z.B.

- Wertabweichung von iiblichen Auflenanlagen

- Wertabweichung von iiblichen Bauteilen

- Wertabweichung besonderer Bauteile/Einbauten
- Wert von Nebengebiuden / Garagen

- sonstige Werte/Wertanteile

hier:

Wertabweichung von iiblichen Auflenanlagen ggii. Sachwertmodell (Zeitwert)
T 116 -1 | L PSR R PP PRTTR = - 0,- €

Wertabweichung von iiblichen Bauteilen ggii. Sachwertmodell (Zeitwert)
e =1V -1 | | SRR PRRRORR = + 0,- €

Wertabweichung besonderer Bauteile/Einbauten (Zeitwert):
e =1V -1 | | PR OPRRRRPRROt = - 0,- €

Wert von Nebengebiuden / Garagen (Zeitwert):
e =1V -1 | L PRSP RRRRRPPRROt = - 0,- €

sonstige Werte/Wertanteile:
hier: NtFAIlt ..o e = - 0.- €

Zwischenwert............... = 475.291,- €
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UBDCIUIAG. ..o eeenenns = 475.291,- €

Bodenbezogene Besonderheiten — Abweichungen ggii. dem Sachwertmodell, z.B.

- Wertabweichung Bodenwert

- Wert weiterer Flichenanteile (z.B. Hinterland)

- Wert weiterer eigenstdndig nutzbarer Flurstiicke gem. Bodenwertableitung
- Wertabweichung ErschlieBungskosten (z.B. eb-pflichtig)

- Wertabweichung/-minderung durch Grundbuchbelastungen in Abt. 11

- Wertabweichung durch Baulasten

- sonstige Bodenwertabweichungen

hier:

Wertabweichung Bodenwert, Differenz Bodenwert gem. Abschnitt 8.0 zum sach-
wertkompatiblen Bodenwert, entfallt ............ccooiieoiiiiiiiiinieeee e = = 0,- €

Wert weiterer Flichenanteile (z.B. Hinterland) ggii. Sachwertmodell
VTS G 11 1 | L SRS RERRRRRTR = + 0,- €

Wert weiterer eigenstindig nutzbarer Flurstiicke gem. Abschnitt 8.0, entfdllt................... = + 0,- €

Wertabweichung ErschlieBungskosten, z.B. Wert noch zu zahlender bzw. bereits
gezahlter Erschlieungskosten

T =) 118 -1 | PR PRRRPPR = + 0,- €
Wertabweichung/-minderung durch Grundbuchbelastungen in Abt. I, entfallt ........... = + 0,- €
Wertabweichung durch Baulasten, entfallt..............c.ccccoeiiiiiiiiiiiii e = + 0,- €
Sonstiges:

LTz = 118 1 ) [T = + 0.- €
Wert der Besitzung nach dem Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung der speziel-

len Marktlage (Marktanpassung gemiBl § 35 ImmoWertV) und unter Beriicksichtigung

besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gemél § 8 Abs. 3 Immo WertV ........ = 475.291,- €

oder rd. 475.000.- €
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VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
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-
hiltnisse, Interessen oder auch ungewohnliche/personliche Verhiltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Ver-
tragspartner und deren individuelle Werteinschéitzung betreffen, die fiir die Verkehrswertfindung aber unerheblich
sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ,,am
wahrscheinlichsten zu erzielen ist.

ERTRAGSWERT gemill Abschnitt 9.5 475.000 ,- €

SACHWERT gemill Abschnitt 10.6 475.000,- €

Der abschlieBende Verkehrswert liegt zwischen dem marktkonformen Ertragswert und dem aufgrund der Markt-
lage marktangepassten Sachwert unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale, beide Werte sind in
diesem Fall identisch und entsprechen somit dem abschlieBenden Verkehrswert mit 475.000,- €.

Unter Beriicksichtigung aller festgestellten wertbeeinflussenden Umsténde, insbesondere der Lage-, Zustands-
merkmale des Grundstiicks und des Immobilienmarktes am Bewertungsstichtag schitze ich den unbelasteten Ver-
kehrswert (d.h. ohne Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuches) des Hausgrundstiicks ""Hohe Str. 67
in 46145 Oberhausen-Sterkrade am Bewertungsstichtag 19. Juni 2023 unter Beriicksichtigung eines Risiko-
abschlages wegen nicht durchfiihrbarer Innenbesichtigung (Teilbereich Keller, DG-Wohnung, Garage links)
im gewohnlichen Geschiftsverkehr auf:

‘ 475.000,- € I

(in Worten: --vierhundertfiinfundsiebzigtausend -- Euro)
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Dieses Gutachten besteht aus den Seiten 1 bis 37 zzgl. Anlagen und wird auftragsgemiB in 4-facher Ausfertigung
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 Grundsitzen der Verordnung {iiber die Ermittlung von Verkehrswerten von Grundstiicken

(Immobilienwertermittlungsverordnung).

Dorsten, den 31. Juli 2023

( Dipl.-Ing. M. Miiller )

- Offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstindiger -

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber zum Zwecke der Zwangsversteigerung be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstindigen gestattet.
Die Weitergabe des Gutachtens oder Ausziige des Gutachtens oder der PDF-Version des Gutachtens als Information fiir Bietinte-
ressenten darf nur mit dem Zusatz erfolgen, dass eine weitergehende Verwertung des Gutachtens (u.a. zu Beleihungszwecken, zum
Weiterverkauf) nicht gestattet ist, insofern auch keine Haftungsanspriiche abgeleitet werden konnen.
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Anlage 3
zum Wertgutachten ,,Hohe Str. 67“, 46145 Oberhausen-Sterkrade

Katasterkarte 1 : 500




Stadt Oberhausen Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
Bahnhofstr. 66
48145 Oberhausen Flurkarte NRW 1:500

Flurstick: 446

Flur: 4 Erstelit: 07.03.2023

Gemarkung: Sterkrade Zeichen: 23-El-0270

Hohe Str. 67, Oberhausen
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32351550

. 5 10 15 20 25 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
Mafstab 1 : 500 : : : T T ] men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuléassig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.




zum Wertgutachten ,,Hohe Str. 67%, 46145 Oberhausen-Sterkrade

Grundriss-/Schnittzeichnungen

Anlage 4
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