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Wie das Gutachten zu lesen ist und seine Verwertung

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

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

allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Oberhausen
Friedensplatz 1
46045 Oberhausen

Zweck der Wertermittlung Verkehrswertermittiung zum Zwangsversteigerungs-
verfahren 17K 008/24 mit Auftragseingang vom
11.04.2024.

Anmerkungen zum Auftrag Die Einladung der Beteiligten zum Ortstermin erfolgte

mit Schreiben vom 12.04.2024 zum 24.04.2024. Beim
Bewertungsobjekt handelt es sich um eine von zwei Ge-
werbeeinheiten (siehe auch 17K 007/24), die dem gleichen
Eigentimer gehdren. Eine Innenbesichtigung wurde
nicht erméglicht. Es konnten lediglich die AulRenanlagen
besichtigt werden. Auf die Anfrage zur Benennung eines
Ansprechpartners, der eine Innenbesichtigung ermdgli-
chen kann, hat der Eigentimer bisher nicht reagiert. Re-
cherchen zur Hausverwaltung fuhrten nicht weiter. Es
ist deshalb davon auszugehen, dass auch weitere Ter-
mine nicht zu einer Innenbesichtigung fihren werden.
Das Gutachten wird nach dem auf3eren Eindruck und
den vorliegenden Unterlagen fertiggestellt.

Im Archiv des Bauamtes sind lediglich die Bauakten vor-
handen. Die WEG-Akte mit den Planen zur Abgeschlos-
senheit war nicht auffindbar. Vom Grundbuchamt kon-
nen maximal A3 Kopien bereitgestellt werden. GréRRere
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Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Auskiinfte / Unterlagen

Plane werden gestiickelt, was eine Verwendung als An-
lage im Gutachten nahezu ausschlief3t. Die vom Grund-
buchamt zur Verflgung gestellte Anlage zur Teilungser-
klarung wurde daher mit den gescannten Planen zu den
Bauantragen abgeglichen und die Zuordnung des Son-
dereigentums in diese Ubertragen. BerPlanzu-den-Sen-
dernutzungsrechion I_|egt Richt-vor E_lese ke'".'e” aber
al I|.|'I|a||e| des Ia.esl elne| |be||ele||| Ie;ates”m de'l I e.|lu||gse|

Die Grundakten wurden am 26.02.2025 in der Ge-
schaftsstelle eingesehen. Die Garagenzeile gehort
demnach zum Gemeinschaftseigentum. Dies war den
urspringlich zur Verfigung gestellten Unterlagen so
nicht zu entnehmen. Die sich hieraus ergebenden An-
derungen der Textpassagen werden gestrichen, bzw.
gelb hinterlegt.

24.04.2024 / 12:30 Uhr
Sachverstandiger

Anliegerbescheinigung vom 03.05.2024

Grundbuch vom 07.02.2024 / Stand 26.01.2024
Grundakteneinsicht vom 26.02.2025

Kopie der Teilungserklarung vom 14.01.2008

Online Flurkartenausschnitt vom 23.04.2024
Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2024
Grundstiicksmarktbericht 2024

Bau- und Bodendenkmallisten mit Stand 21.05.2022
Gewerbemietspiegel 2024 fir Oberhausen der Grund-
stlicksborse Ruhr e.V.

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

Katasterangaben

3.486,08/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung
Flur
Flurstick
Grolke

775, Gebaude- und Freiflache, Weiltensteinstralie 98

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichneten
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen im Kellergeschoss vorne und im Erd- und 1. Ober-

geschoss.
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http://www.oberhausen.de/
http://www.open-streetmap.de/
http://www.open-streetmap.de/

Sachverstandigenbiro Boscheinen Seite 5

Grundbuchangaben
Grundbuchamt Oberhausen
Grundbuchbezirk Sterkrade
Grundbuchblatter 15578
Bestandsverzeichnis Angaben stimmen mit den Katasterangaben Uberein

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist beschrankt durch das
Sondereigentum an dem udbrigen Miteigentumsanteil (Blatt 15577)
und die vereinbarten Nutzungsrechte am gemeinsamen Eigentum.
Eingetragen am 28.01.2008.

Abt. I Ifd. Nr. 2 Angaben stimmen mit dem Beschluss Uberein
Abt. 11 keine Eintragungen
Abt. TIT keine, den Verkehrswert beeinflussenden Eintragungen

Teilungserklarung

Die Teilungserklarung liegt in Kopie vor. Es bestehen keine ungewdhnlichen, bzw. den Ver-
kehrswert beeinflussenden Vertragsvereinbarungen. Der Einheit wurde das Sondernutzungs-
recht ,an der links der Zufahrt und links des Eingangs zum Betriebsgebé&ude gelegenen Hof-
flache” eingeraumt (siehe Anlage, Seite 4). Die Einzelgarage gehdrt zum Sondernutzungsrecht
der Einheit 1. Die Garagenzeile sowie der hintere nordliche Teil der Hofflache gehdéren zum
Gemeinschaftseigentum. Die Einnahmen kommen der Gemeinschaft zugute (vergleichbar mit ei-
nem Sendemast oder Warenautomaten).

Beschliisse der Eigentiimerversammlung

Die zustandige Objektverwaltung konnte vor Ort nicht ermittelt werden. Auch der Eigentimer
hat hierzu keine Angaben gemacht. Mangels Informationen zu Beschlissen aus der Eigentu-
merversammlung kann keine Aussage zu mdglicherweise anstehenden Sonderumlagen, An-
derungen der Nutzungsregelungen oder der Hohe des Hausgeldes gemacht werden.

Riicklagen / Reparaturstau Gemeinschaftseigentum

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist die Eigentimergemeinschaft verpflichtet
eine Erhaltungsrucklage zu bilden. Diese gehort zum Verwaltungsvermogen der Eigentimer-
gemeinschaft und geht bei einem Verkauf auf den Erwerber Gber (Kapitaliibertragung, gehért nicht
zu den Anschaffungskosten). Eine Auszahlung ist nicht vorgesehen bzw. zulassig. Auf den flhren-
den Immobilienportalen sowie einigen Internetseiten der Immobilienbranche wird Verkaufern
empfohlen, die Erhaltungsriicklage in den Kaufpreis einzurechnen bzw. aufzuschlagen. Ein
Gutachten bildet die Gepflogenheiten des Marktes nach, weshalb die Erhaltungsricklage zu
wardigen ist.

17K 008/24
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Eine wirtschaftlich arbeitende Verwaltung sammelt Gber Jahre einen Uberschuss an, der in
regelmafigen Abstdnden bei gréleren InstandsetzungsmalRhahmen des Gemeinschaftsei-
gentums wieder verbraucht wird. Die Berucksichtigung von Kosten ist daher nur erforderlich,
wenn aufgrund unzureichender Ricklagen mit Sonderumlagen fir den einzelnen Eigentimer
zu rechnen ist, wovon hier ausgegangen wird. Die Unterteilung in zwei Gewerbeeinheiten er-
folgte 2007. Inzwischen steht das Objekt leer und befindet sich in einem vernachlassigten Zu-
stand (starker Wildwuchs im Bereich der AuRenanlagen mit Ranken, die Gehwegbreite ist in Teilbereichen deut-
lich reduziert, mehrere nicht abgedichtete Durchbohrungen an der AuRenwand usw.). Auffalligkeiten wie
Brandspuren oder beschlagene Fenster, die auf einen Wasserschaden hindeuten, waren nicht
ersichtlich. Die grundsatzliche Funktionstlichtigkeit scheint gegeben zu sein. Die Hohe der
Rucklagen ist nicht bekannt. Basierend auf dem Erscheinungsbild, dem Baujahr, der Zahl der
Einheiten im Objekt, den der Gemeinschaft zuzuschreibenden Einnahmen aus der Garagen-
zeile sowie der Grdle der instand zuhaltenden Flachen wird eine Ricklage in H6he von
100.000 € als ausreichend erachtet, um die zwingend erforderlichen sowie die mittelfristig
planbaren Mallnahmen abzudecken. Das Risiko einer Sonderumlage ist erhdht. Der anteilige
Betrag wird als besondere Objekteigenschaft ,fehlende Ricklage* berlcksichtigt. Der Anteil
fur das zu bewertende Teileigentum Nr. 2 betragt rd. - 35.000 € (100.000€ : 10.000 x 3.486,08 =
34.861 €). Diese Vorgehensweise wird vom Unterzeichner favorisiert, da ansonsten nur noch
ein schwer vermittelbar und frei einzuschatzender prozentualer Risikoabschlag vom vorlaufi-
gen Verkehrswert als Alternative in Frage kommt. Diese Vorgehensweise hat zudem den Vor-
teil, dass ein direkter Vergleich mit einem "normalen” Objekt méglich ist. Die Instandsetzungs-
kosten bertcksichtigen lediglich eine einfache funktionelle Instandsetzung des Gemein-
schaftseigentums und keine Modernisierungskosten wie die Verbesserung der Warmedam-
mung, die Installation einer Photovoltaikanlage oder ahnliche MalRinahmen.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Baulasten keine Eintragung It. Bauakte
Denkmalschutz keine Eintragung It. Denkmalschutzliste
Gestaltungssatzung keine Eintragung
Erhaltungssatzung keine Eintragung
Sanierungsgebiet keine Eintragung
Umlegungsverfahren keine Eintragung
Trinkwasserschutzzone keine Eintragung
Landschaftsschutzgebiet keine Eintragung
Naturschutzgebiet keine Eintragung

Uberbauung keine Uberbauung ersichtlich
Leitungsrechte keine Leitungsrechte ersichtlich
Wegerechte keine Wegerechte ersichtlich

Mitbenutzung keine Mitbenutzung ersichtlich

17K 008/24
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Grundstiicksmerkmale

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

Der Zustand des Grundsticks wird von der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks bestimmt. Zu den Grundstlicksmerkmalen gehdren insbeson-
dere der Entwicklungszustand, die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die wertbeeinflussenden Rechte (siehe ,Grundbuchangaben® und ,Sonstige nicht eingetragene Rechte und
Belastungen®), der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

Planungsrecht

Baurecht Im Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen ist das Ge-
biet als gewerbliche Bauflache ausgewiesen und liegt nicht
im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes. Die baurechtliche Einstufung ist nach §34 BauGB
"Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile" zu beurteilen.

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

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

ErschlieBungszustand

Art der Strale Die verkehrstechnische Erschlieffung erfolgt Uber die Wei-
Rensteinstralie. Die ,Hauptstralle® ist eine zweispurige, in-
nerstadtische StralRe mit Mittelstreifenmarkierung, mit
beidseitigen Geh- und Radwegen sowie Parkstreifen. Stra-
Renbeleuchtung ist vorhanden. Die abgehende Stich-
stralle der WeilRensteinstrale ist eine zweispurige Sack-
gasse ohne Mittelstreifenmarkierung, mit Wendehammer
und beidseitigen Gehwegen. Strallenbeleuchtung ist ein-
seitig vorhanden. Die Parkmdglichkeiten in der Stral3e sind
ausreichend. Zudem verfugt das Betriebsgelande Uber ei-
nen befestigten Firmenparkplatz sowie 6 Einzelgaragen.

17K 008/24
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Versorgungsleitung

Entsorgung

Beitrags- und Abgabepflichten

Bodenbeschaffenheit/Zuschnitt
Oberflache

Aufwuchs

Baugrund

Strom, Wasser, Telefon, Gas

Stadtmiullentsorgung, Abwasser

Laut schriftlicher Auskunft des Fachbereiches der Stadt
Oberhausen gelten die Erschlielungsbeitrage geman den
§§127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fur die Herstellung der
ErschlieBungsanlage Weillensteinstralle als gezahlt.

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

Strallenbaubeitrage konnen fir kinftige Ausbaumafinah-
men grundsatzlich erhoben werden. Die StralRenbaubei-
trage werden It. Mitteilung des Ministeriums fir Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung vom 04.05.2022
durch die landesseigene NRW.BANK anstatt mit 50% nun-
mehr zu 100% geférdert. Die Beitragspflicht bleibt aber
grundsatzlich bestehen. Beitragspflichtig ist der Eigentu-
mer zum Zeitpunkt des Bescheides.

Die Oberflache ist eben. Es gibt keine Hinweise auf unge-
wohnliche Gelandeerh6hungen oder -vertiefungen, die auf
Verfullungen oder Ahnliches schlieRen lassen.

Der ,Vorgarten weist einen typischen Bewuchs mit Bl-
schen, Strauchern, Bodendecken und vereinzelten hoch-
gewachsenen Baumen auf. Die Hofflache ist nahezu voll-
standig befestigt. Der vorhandene Aufwuchs ist aber nicht
aullergewohnlich oder besonders wertvoll und deshalb mit
dem Bodenwert abgegolten.

Aufgrund der jahrzehntelangen Bergbauaktivitaten in der
Region kdnnen Einwirkungen des Bergbaus auf das Be-
wertungsobjekt nicht ausgeschlossen werden. Durch den
vorherrschenden Tiefenabbau ist jedoch nicht mit kleinfla-
chigen Bergsenkungen zu rechnen. Anzeichen von Berg-
schaden, die eine Anfrage beim Bergamt rechtfertigen, wa-
ren nicht ersichtlich. Der Baugrund wurde nicht untersucht.
Es wird aufgrund der vorhandenen Bebauung tragfahiger
Baugrund angenommen. Eine konkrete Aussage hierzu
kann nur durch eine Baugrunduntersuchung herbeigefiihrt
werden. Ein Bergschadenverzicht ist nicht bekannt.

17K 008/24
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Zuschnitt

Altlasten

Der Zuschnitt des Grundstiicks ist leicht schiefwinkelig
quadratisch (siehe Anlage) und hat eine Ausdehnung von rd.
46m x 52m. Die Strallenfront an der HauptstralRe betragt
ca. 45m und die an der Stichstralle rd. 55m

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

17K 008/24
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Stadtplanausschnitt
https://www.openstreetmap.org/#map=15/51.5212/6.8171

Malfstab ca. 1: 11.000 © OpenStreetMap-Mitwirkende

www.openstreetmap.org/copyrigth
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Orts- und Wirtschaftslage
allgemeine Standortbeschreibung

Oberhausen ist mit ca. 210.000 Einwohnern eine der mitt-
leren Grof3stadte des Ruhrgebietes. Als einstige Hochburg
fur Stahl und Kohle hat sich die Stadt inzwischen stark ver-
andert. Heute bilden Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen
einen Schwerpunkt der Wirtschaft und haben mit den Mu-
seen, Theatern sowie anderen Attraktionen jedes Jahr Mil-
lionen Besucher. Symbolisch daflir steht das CentrO, ein
Einkaufspark mit Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten auf ei-
nem ehemaligen Stahlwerksgelande. In der Stadt findet
man aber auch ca. 1.400 Hektar Parks, Walder und andere
Grunanlagen.

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

- Uberwiegend Grofistadte mit Uberdurchschnittlicher Bevolke-
rungsentwicklung

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

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

https://www.oberhausen.de/de/in-
dex/leben-in-oberhausen/stadtpor-
trait/stadtteile/alt-oberhausen.php

Wirtschaftslage

36,2 in 2030 prognostiziert und den Jugendquotienten (An-
teil der unter 20 Jahrigen pro 100 Einwohner) von 29,5 im Jahr
2016 auf 29,7 im Jahr 2030.

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

Der nordliche Stadtbezirk Sterkrade macht mit rd. 42
Quadratkilometer etwas mehr als die Halfte des Stadtge-
bietes aus (42km? von 77km?). Mit Stand 31.12.2017 lebten in
Sterkrade ca. 82.000 Menschen. Zum Stadtbezirk gehoren
die Stadtteile Alsfeld, Barmingholten, Biefang, Buschhau-
sen, Holten, Koénigshardt, Schmachtendorf, Schwarze
Heide, Sterkrade-Mitte, Tackenberg und Walsumermark.

Das Obijekt liegt im Stadtteil Schwarze Heide, 6stlich der
A3. Das westliche, untere Ende der Fuligangerzone mit
Bahnhof, ZOB und Parkplatz ist ca. 2,3 km entfernt. Das
technische Rathaus sowie ein 6ffentliches Parkhaus liegen
rd. 500m, bzw. 600m &stlich am oberen Ende der FuRgan-
gerzone. Die Fulgangerzone umfasst, insbesondere im
Ostlichen Teil auch die Seitenstral3en. Hier findet auch der
Wochenmarkt statt. Es gibt zudem beampelte Ubergéange
zum Einkaufszentrum Hirschcenter und dem Fachmarkt-
zentrum Sterkrader Tor mit zugehoérigen Kundenparkplat-
zen. Im Kernbereich sind Amter, 6ffentliche Einrichtungen,
Einkaufsmdglichkeiten und Dienstleistungsunternehmen
des taglichen Bedarfs vorhanden. Schulen und Kindergar-
ten sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden.

Verkehrstechnisch ist das Objekt gut an das Hauptver-
kehrswegenetz der Stadt angeschlossen. Uber die, an die
WeilRensteinstralte angrenzende Erlenstrale ist der Auto-
bahnanschluss Holten der A3 in wenigen Fahrminuten zu
erreichen. Die nachste Bushaltestelle befindet sich rd.
150m ndrdlich, wortber der Bahnhof von Sterkrade mit sei-
nen S- Bahnanschlissen sowie der vorgelagerte ZOB zu
erreichen sind.

Der Konjunkturbericht Friuhjahr 2024 der Industrie- und
Handelskammer fir Essen, Milheim an der Ruhr, Ober-
hausen zu Essen beschreibt die Situation wie folgt:

»Die Stimmung in der MEO-Wirtschaft kiihlt sich zu Jahresbeginn
weiter ab. Der Konjunkturklimaindex fallt auf einen Wert von 96,7
und liegt damit zwdlf Punkte niedriger als vor einem Jahr. Nur
zwei mal in den letzten zehn Jahren war die Stimmung schlechter
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(Herbst 2020 und 2022). Vor allem die Zukunftsaussichten machen
den Unternehmen Sorgen. Zwar bezeichnen noch 28 Prozent
der Unternehmen ihre aktuelle Geschéftslage als gut (schlecht:
18%), jedoch rechnen deutlich mehr Betriebe im kommenden
Jahr eher mit einer Eintriibung als mit einer Verbesserung (29%
vs. 13%).

Die Lage in der Industrie erweist sich trotz deutlich riickldufiger
Auftragseingédnge aus dem Inland als stabil: Die Kapazitédtsaus-
lastung fallt um einen Punkt auf 81 Prozent.

Grof3 ist die Skepsis im Handel. Hier bewerten 24 Prozent die
aktuelle Lage als schlecht (gut: 20%). Mit Blick auf 2024 rechnen
nur elf Prozent mit einer Verbesserung der Geschéftslage (Ver-
schlechterung: 42%).

Am positivsten bewertet der Dienstleistungssektor Lage und
Aussichten, wobei das Gastgewerbe eher skeptisch in die Zu-
kunft schaut und die Logistik schon heute riickldufige Umsétze
beklagt.“
(https://www.ihk.de/meo/standortpolitik/konjunkturbericht-meo-anfang-24-
6049362).

Der 112. Konjunkturbericht der Ruhrwirtschaft zum Jahres-
beginn 2024 titelt ,Unzufriedenheit steigt — Politische Im-
pulse fehlen®.
(https://www.ihk.de/blueprint/servlet/resource/blob/6052234/f2a6129da8f8fce22
755b398da932e2b/ruhrlaqebericht—iahresbeqi_nn—2024—data.pdf).

Da auch eine Nutzung aus dem Bereich Gastronomie in
Frage kommt (Mittagstisch fiir die umliegenden Betriebe, gréReres
Restaurant mit festem Buffetangebot, Basis fiir einen Lieferservice mit
Restaurant im OG) wird nachfolgend noch ein Auszug der
Presseinformation des DEHOGA Nordrhein vom
26.02.2024 sowie der link zum Dokument eingefiigt (Gast-
gewerbe NRW 2023 und Ausblick 2024 ,Hoher Kostendruck, hohe Um-
satzverluste*).

»Mit 15,0 Prozent realen Umsatzverlusten liegen Gastronomie
und Hotellerie in NRW trotz Ubernachtungsrekord mit den Um-
sétzen immer noch deutlich unter Vor-Corona-Niveau. Die Riick-
génge bleiben seit Corona drastisch hoch, genauso wie der an-
haltende Kostendruck. Auch 2024 startet mit Verlusten.
DEHOGA NRW-Préasident Rothkopf fordert bessere Rahmenbe-
dingungen und die Rlickkehr der sieben Prozent Mehrwertsteuer
auf Speisen."”

( https://www.dehoga-
nordrhein.de/brancheninfos/presse/presseinformationen/news/detail/gastge-

werbe-nrw-2023-und-ausblick-2024-hoher—kostendruck-hohe-umsatzverluste/)

In den einzelnen Wirtschaftsbereichen sind unterschiedli-
che Tendenzen vorhanden, die auch Auswirkungen auf
den Ortlichen Immobilienmarkt haben. Beim Bewertungs-
objekt handelt es sich um eine von zwei Gewerbeeinheiten
(siehe auch 17K 007/24) mit Produktionsbereich, Auslieferung
und Lager einer ehemaligen Backstube im Erdgeschoss,
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vorhandene Bebauung

umliegende Bebauung

abschlieliende Lagebeurteilung

Sozialrdumen im Kellergeschoss, einem Biro mit WC und
Dusche im Obergeschoss sowie einem Sondernutzungs-
recht an 5-Garagenund einer ca. 160m? groRen Hofflache
mit-8-Stellplatzen (siehe Anlage Seite 4). Das Objekt kann fur
eine Vielzahl verschiedener gewerblicher Nutzungen ver-
wendet werden (Fachwerkstatt, Kleinserienproduktionen, verschie-
dene kleinere Handwerksbetriebe, Verkaufszentrale mit Auslieferungs-
lager oder &hnlichen Nutzungen). Die aufgezeigten Nutzungen
sind beispielhaft und wurden nicht auf ihre Tragfahigkeit
Uberprift. Es wird empfohlen, vor der Umsetzung von Nut-
zungskonzepten eine Marktanalyse durchfiihren zu lassen.

Auf Seite 8 des Grundstiicksmarktberichtes 2024 werden
unter ,Gliederung der Kaufvertrage 2023“ zu Teileigentum
oder Gewerbe / Industrie lediglich die Zahl der Kauffalle
(Teileigentum 54, Gewerbe / Industrie 14), der Umsatz in Mio. €
(Teileigentum 2,49 Mio. €, Gewerbe / Industrie 11,49 Mio. €) und die
Flache in ha (Teileigentum keine Angaben, Gewerbe /Industrie 12,45
ha) aufgeflihrt. WeiterfGhrende Auswertungen zur Entwick-
lung konnten aufgrund des geringen Datenmaterials nicht
durchgeflihrt werden.

Das Grundstick ist mit einem zweigeschossigen Gebaude
aus dem Jahre 1975 bebaut, welches urspringlich als Teil
des Fahr- und Baubetriebes der Telekom genutzt wurde.
Das Gebaude wurde 2006 um einen Hallenanbau erweitert
und es erfolgte eine Nutzungsanderung zu zwei Gewerbe-
einheiten sowie die Umwandlung in Teileigentum.

Die nahere Umgebungsbebauung setzt sich aus gewerb-
lich genutzten Grundstlicken zusammen, die starker mit
Betriebswohnungen und allgemeinen Wohnnutzungen
durchsetzt sind. Die weitere Umgebungsbebauung wird
von gewerblichen Nutzungen und Produktionsstatten mit
den hierfur typischen Betriebsgebauden gepragt.

Die Wohnlage wird entsprechend der Definitionen des
Mietspiegels als einfach ,dberdurchschnittliche Verkehrsbe-
lastigung oder Beeintrdchtigung durch Gewerbe-/Industriebe-
triebe, unglinstiges Wohnumfeld mit wenig Griin- und Freifla-
chen® eingestuft. Insbesondere da nicht alle Merkmale zu-
treffen mussen.

Fir die Einordnung von Gewerbelagen sind die Merkmale
der geplanten Nutzung von Bedeutung, da diese Auswir-
kungen auf die Tragfahigkeit des Konzeptes haben. So
kann eine sehr gute Lage fir die eine Nutzung, fur eine an-
dere vollig unbrauchbar sein. Fir Gewerbelagen ist daher
die Vielzahl der moglichen Nutzungskonzepte ein wichti-
ges Kriterium. Unter Abwagung der bisherigen Ausfuhrun-
gen zur allgemeinen Lage erfolgt eine Einordnung als mitt-
lere Gewerbelage.

17K 008/24



Sachverstandigenbiro Boscheinen Seite 15

Bodenwertermittilung

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

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

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

Bodenrichtwert Fir gewerblich Bauflachen wird mit Stichtag 01.01.2024
ein zonaler Bodenrichtwert von 70 €/m?, erschlielungsbei-
tragsfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei nach
KAG und einer Tiefe von 80m angegeben. Als Lagemerk-
mal wird die Von-Trotha-Stralle 156 angegeben.

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

Der zonale Bodenrichtwert flir gemischte und mehrge-
schossige Bauflachen betragt 135 €/m?, bei einer ein- bis
zweigeschossigen Bebauung, einer GFZ von 0,50 und ei-
ner Grundstuckstiefe von 40m. Lagemerkmal ist die Wei-
Rensteinstralie 156.

Die Verwendung dieses Bodenrichtwertes kommt aufgrund
der hier vorliegenden Nutzung (Gewerbe) und der fir eine
Neubebauung erforderlichen Freilegung des Grundstiicks
(Abbruch) nicht in Betracht. Eine eventuelle Freilegung wird
durch die Eigentumsform (Eigentimergemeinschaft) verhin-
dert. Zudem ist es unwahrscheinlich, dass der anteilige
Verkehrswert nach Abzug der Freilegungskosten signifi-
kant hoher ausfallen wurde. Der Erwerb beider Einheiten
(siehe auch Verfahren 17K 007/24) ist zwar grundsatzlich mog-
lich und fir eine Fachmarktkette ggf. von Interesse, darf
aber nicht die Grundlage des hier zu ermittelnden Ver-
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Lagewertbestimmung

Anpassungen

spezielle Bodenwerte

Berechnung Bodenwerte

anteiliger Bodenwert

rd.

kehrswertes flr diese Einheit sein. Fir die weitere Vorge-
hensweise wird auf eine Beibehaltung der Eigentumsform
sowie der gewerblichen Nutzung abgestellit.

In der Larmkartierung 2024 mit Stand 2022 des Ministeri-
ums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen lie-
gen das Bewertungsobjekt und das Bodenrichtwertgrund-
stlick beim StralRen-, Schienen und Industrielarm in den

gleichen Larmzonen (StraRe: 70-74dB(A), liblicher Tagespegel im
Wohnbereich: Kihlschrank 40 dB, leise Radiomusik 50 dB; Belasti-
gungsbereich: normales Gesprach 60 dB, Rasenmaher 70 dB; Schiene

und Industrie: unterhalb der dargestellten Bereiche).

Lage, Grundstiicksgestalt, Art der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit und ErschlieBungszustand des Grund-
stlicks entsprechen im Wesentlichen den Merkmalen des
Bodenrichtwertes. Anpassungen hierflr sind nicht anzu-
bringen. Auf eine Anpassung fur die Ausrichtung nach Nor-
den (HauptstraRe Nordosten, Stichstrake Nordwesten) entspre-
chend der Fachinformation zur Ableitung und Verwendung
von Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses Ober-
hausen (Faktor 0,95) wird verzichtet. Die Anwendung ist zwar
nicht explizit auf Wohnbebauung begrenzt, hat aber fir ge-
wohnlich keinen Einfluss auf gewerbliche Bauflachen.

Dem Bodenrichtwert macht keine Angaben zur GFZ, BMZ
oder ahnlichem. Diesbezlgliche Anpassungen sind daher
nicht anzubringen.

a) Lage

b) Grundstlcksgestalt

c) WGFZ

d) ErschlieBungszustand
e) Ausrichtung

f) Bodenbeschaffenheit

q) Zeitablauf
Bodenwertfaktor a)x b)xc)x ...

Al A A A A A
[eollcNeoNoNoNoNoNe)
o] cNelNoNoloNeoNe]

Bodenrichtwert x Bodenwertfaktor

70 €/m? x 1,00
70 €/m?
spezieller Bodenwert x Grundstucksflache
70 €/m? X 2.426m?
169.820 €
Bodenwert : Gesamtanteile x Miteigentumsanteile
169.820 € : 10.000 x 3.486,08
59.201 €

59.200 €
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Gemeinschaftseigentum

(Gberwiegend Vermutungen, da ohne Innenbesichtigung)

Gebaudebeschreibung
Nutzung

Bauart
Mauerwerk
Baujahr

Dachkonstruktion
Geschossdecken
Treppenhaus

Fassade
Keller

besondere Bauteile

Sonstige bauliche Anlagen

Garagen / Stellplatze

zweigeschossiges Betriebsgebaude mit Hallenanbau und
insgesamt 2 Gewerbeeinheiten

massive Bauweise
konventioneller Mauerwerksbau

1975; Hallenanbau, Nutzungsanderung und Umwandlung
in Teileigentum 2006

Flachdach, Dacheindeckung Bitumenbahnen
massiv (Stahlbeton)

baujahrestypische massive Treppe, Stufen und Podeste
Kunststein, Harfengelander aus Metall, Handlauf Kunst-
stoff, Erdgeschoss natlrliche Belichtung Uber Eingangs-
ture, Eingangstire: Metallrahmen mit Oberlicht, Seitenteil,
Briefkasten und Klingelanlage; KG und OG kunstliche Be-
lichtung; Hallenanbau ohne Treppenhaus

Klinker, Hallenanbau Trapezblech

voll unterkellert; Sozialrdume, Hausanschlisse und Hei-
zungskeller; massive Trennwande

Die besonderen Bauteile des Gemeinschaftseigentums
(wie AuRenschornstein, Einfriedung usw.), die sonstigen bauli-
chen Anlagen (einschlieRlich der Garagenzeile) und die Aulen-
anlagen befinden sich entweder in einem funktionstichti-
gen Zustand oder eventuelle Instandsetzungskosten sind
Uber die fiktive Ricklage abgedeckt und deshalb flr den
Verkehrswert des einzelnen Sondereigentums nicht von
Bedeutung.

Auf dem Grundstick befindet sich stralenseitig links der
Hauptstrale eine Trafostation der EVO. Leitungsrechte
sind nicht eingetragen oder bekannt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese im Zuge der urspringlichen Nutzung
errichtet wurde (1975 als Geb&ude der Postdirektion Diisseldorf).

Auf dem Grundstulick sind insgesamt 6 Garagen (Stahlbeton-
fertiggaragen, Stahlschwingtor, siehe Anlage Seite 6) und ca. 24
nicht markierte Stellplatze vorhanden. Baven—wurden-8

Stelplatze und 5 Garagendem Telleigentum N2 perSoen-
dernutzungsrechi-zugeordnet: Die Garage rechts der Zu-

fahrt wurde per Sondernutzungsrecht der Einheit Nr. 1 zu-
geordnet. Der Einheit Nr. 2 wurden keine Garagen oder
Stellplatze zugeordnet. Die Garagenzeile und die Stell-
platze befinden sich auf der Flache des Gemeinschaftsei-
gentums. Die Parkmdglichkeiten sind ausreichend.
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Unterhaltungszustand

Nach der allgemeinen Klassifizierung der Bauzustandsstufen

1 sehr gut (neuwertig)

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

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

4 maRig (normale VerschleiRerscheinungen, bei normalem Instandhaltungsaufwand mittlerer Re-
paraturstau, z. B. malermaRige Renovierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten)

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

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

0 wertlos (dem abrissreifen Gebdude kommt wegen des dulRerst hohen Instandsetzungsaufwandes

kein Wert mehr zu)

ist der allgemeine Unterhaltungszustand des Gebaudes Uberwiegend mit mafRig (Bauzustands-
stufe 4) und vereinzelt mit schlecht (Bauzustandsstufe 5, iberwiegend AuBenanlagen und Wartung) zu
bezeichnen. In weiten Teilen sind Anzeichen einer Vernachlassigung ersichtlich. Insbesondere
die AuRenanlagen mussen aufgearbeitet werden. Es ist davon auszugehen, dass sich dies im
Gebaude fortsetzt. Es sind jedoch keine offensichtlichen Anzeichen flir Vandalismus-, Feuch-
tigkeits- oder Brandschaden erkennbar. Fir die weitere Vorgehensweise wird daher von einer
Vernachlassigung der Wartungsintervalle, oberflachlichen Verschmutzungen infolge des Leer-

standes und einfachen Instandsetzungsmalnahmen (insbesondere Aufarbeitung der AuBenanlage und
der AuBenhille des Gebaudes; Wartung der Heizungsanlage, Fenster und Tiren sowie Priifen der elektrischen

Anlage des Gemeinschaftseigentums sowie weitere nicht explizit aufgefiihrte MaRnahmen) ausgegangen. Das
Gebaude wurde 2006 durchgreifend saniert und umgebaut, weshalb die Berlcksichtigung
zwingend notwendiger Sofortmalinahmen nicht erforderlich, bzw. tiber die fiktive Rlcklage ab-
gedeckt ist (siehe Seite 5, Abschnitt ,Riicklagen / Reparaturstau Gemeinschaftseigentum*). Vorhandene Ge-
brauchsspuren haben keinen Einfluss auf die Funktionstlichtigkeit. Ein Energieausweis liegt
nicht vor. Die Berechnungsverfahren sind vorgegeben (Bedarf oder Verbrauch). Auswirkungen auf
den Wert des einzelnen Sondereigentums ergeben sich hierdurch nicht, da dies Gber die Bau-
jahresgruppen und den Ausstattungsmerkmalen in den Verfahren ausreichend gewurdigt wird.

Es wurde eine Sichtpriifung auf Abweichungen der Ortlichkeit zu den vorliegenden Unterlagen
durchgefuhrt. Offenkundige Abweichungen des Baukdrpers zu den aus den Unterlagen er-
sichtlichen Darstellungen waren nicht ersichtlich. Es wird die korrekte Errichtung der Anlage
nach Baugenehmigung sowie den anerkannten Regeln der Baukunst unterstellt.
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Restnutzungsdauer (RND)
Die Restnutzungsdauer ist nach §6 (6) ImmoWertV

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

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

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

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

In Kleiber digital wird unter anderem auf die Anlage 3 zur Sachwertrichtlinie verwiesen. Dort
wird bei ordnungsgemalier Instandhaltung fur Gewerbe- und Industriegebaude ein Orientie-
rungswert von 40 bis 50 Jahren, fur Warm- und Kaltlager, ggf. mit Buro- und Sozialtrakt von
20 bis 30 Jahren und flr Betriebs-, Werkstatten und Industrie-, Produktionsgebdude von 30
bis 50 Jahre angegeben. Um die im Grundsticksmarktbericht ausgewiesenen Liegenschafts-
zinssatze im weiteren Verlauf des Gutachtens verwenden zu konnen, muss die Modelkonfor-
mitat gewahrt werden. Hierzu hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) ein Model zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen erarbeitet. Das Model der AGVGA geht fur Betriebs- / Werk-
statten und Produktionsgebaude von 50 Jahren aus. Unter Wirdigung des Baujahres, dem
allgemeinen Bau- und Unterhaltungszustand, einer kiinftigen ordnungsgemafen Instandhal-
tung und dem Jahr der Nutzungsanderung wird in Anlehnung an die Anlage 4 der Sachwer-

trichtlinie SW-RL, eine modifizierte Restnutzungsdauer von 23 Jahren verwendet (it. Tabelle 2.1
modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren und einem Gebaudealter
von 49 Jahren; Modernisierungsgrad Bewertungsobjekt 10 Punkte, Modernisierungsgrad 8 Punkte entspricht ,mitt-

lerer Modernisierungsgrad®, 13 Punkte entspricht ,iiberwiegend modernisiert").
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Sondereigentum

(Uberwiegend Vermutungen, da ohne Innenbesichtigung)

Allgemeine Angaben
Ausflhrung u. Lage im Gebaude

Ausstattung
FuRBbdden

Wand- u. Deckenbelage

Fenster

Tidren

Sanitare Ausstattung

Elektroinstallation

Beheizung

Warmwasserbereitung

Zur Einheit Nr. 2 gehéren Raume im EG, KG und OG. Die
Einheit verfugt im Erdgeschoss uber Produktions- und La-
gerraume. Die Andienung erfolgt Gber hofseitige Sektional-
rolltore. Zudem gibt es einen Zugang Uber eine Fluchtwe-
getlre im Treppenhaus des Haupteingangs. Im Kellerge-
schoss befinden sich die Sozialrdume und ein grolRer Vor-
raum. Der Buroraum mit Nasszelle befindet sich im Ober-
geschoss. Die Rdume im Erdgeschoss befinden sich im lin-
ken Gebaudeteil und sind baulich von den Raumen der
Einheit Nr. 1 getrennt. Die Raume im Keller- und Oberge-
schoss bilden jeweils eine Einheit und sind Uber den ge-
meinschaftlichen Flur des Geschosses zu erreichen. Der
Grundriss ist zweckmaRig und zeitgemal. Stérende Ein-
flisse durch eine gemeinsame Nutzung der Flurbereiche
sind nicht zu erwarten (siehe Anlage).

Keller- und Erdgeschoss und Nassbereiche: Fliesen, Blro:
Laminat oder Teppichboden

Wande: Nassbereiche: Fliesen, bis 2m Hohe oder raum-
hoch; Umkleiden: Olfarbanstrich; Flure: Putz, gestrichen;
Blro: Tapete, gestrichen; Decken: (berwiegend gestri-
chen, Buro: Kassettendecken mit Einbauleuchten

einfligelige Dreh-/Kippfenster, Kunststoff, Isoliervergla-
sung, Standardbeschlage, Rollladen (Kunststoff, grau),

Biro: glatte Holztlren; Stahlzargen, lackiert; Standarddri-
ckergarnituren; Erdgeschoss / Produktion: Uberwiegend
feuerhemmende Metalltiren, Sektionalrolltore zum Hof;
Sozialrdume / Kellergeschoss: glatte, Uberwiegend be-
schichtete Turen; Haupteingang: zweifligelige Metallrah-
menture mit Glasausfachung, Isolierverglasung, Seitenteil
fur Briefkasten und Klingelanlage, Glasausfachung

einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard: notwendige
Zahl WC’s mit Vorraum, Nasszelle im Blro, Umkleide, eine
Dusche mit Vorraum und Zugang zu den 2 WC’s

mittlerer Industriestandard: ausreichende Zahl Steckdosen
und Lichtauslasse, mehrere separat abgesicherte Strom-
kreislaufe, Blro mit Fensterbankkabelkanal

Zentralheizung (Gas), Biro: Flachheizkérper; Produktion
Lufterhitzer (Gas), Lager ohne

Dusche: Zentralheizung, WC’s: Strom (Kleindurchlauferhitzer
oder Untertischgerate)
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besondere Einbauten Den Unterlagen ist ein Kiihlraum und ein grof3er Backofen
im Erdgeschoss zu entnehmen. Der Kihlraum, der zusatz-
liche Kamin usw. werden im Sachwertverfahren mit einem
pauschalen Zuschlag in Héhe von 10.000 € bei den Her-
stellungskosten berucksichtigt. Im Ertragswertverfahren ist
dies im Pachtansatz enthalten. Weitere zu bertcksichti-
gende feste Einbauten wie Montagegruben, Kranbahnen
oder ahnliches sind nicht zu entnehmen.

Anhand der aufgefuhrten Ausstattungsmerkmale wird die Einheit Uberwiegend als mittel und
in Teilbereichen als einfach eingestuft. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungen und Ausfihrungen. In Teilbereichen werden Abweichungen vorliegen. Zerstérende Un-
tersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen, bzw. Vermutungen.

Nutzflachen (it. Unterlagen)

Produktion Erdgeschoss 221 m?
Sozialrdume Kellergeschoss 69 m?
Biro Obergeschoss 30 m?

Summe 320 m?

Die Flachenaufstellung wurde den Unterlagen zum Bauantrag entnommen. Fur die weiteren
Berechnungen wird eine Nutzflache von ca. 320m? zugrunde gelegt. Die Flachenaufstellung
dient lediglich der Wertfindung und ersetzt kein Aufmaf® der Raumlichkeiten.

Unterhaltungszustand

Mangels Innenbesichtigung sowie dem vorliegenden Leerstand muss davon ausgegangen
werden, dass Instandsetzungsbedarf besteht. Offensichtliche Anzeichen, die auf eine umfas-
sende Instandsetzung schlieRen lassen (Vandalismusschaden, Brandspuren, beschlagene Fenster,
starke Geruchsbildung oder &hnliches) waren nicht ersichtlich. Die Kosten fur zwingend notwendige
Instandsetzungsmaflnahmen werden unter Berlicksichtigung der Gréf3e der Einheit pauschal

mit rd. 25.000 € veranschlagt (Wartung der Rolltore, Justierung der Fenster und Tiiren, Priifung der elektri-
schen Anlage und der Sicherheitstechnik wie Feuermelder usw., Priifen der Heizungsanlage und der Wasser Ver-
und Entsorgung, die Erneuerung einzelner Sanitdrelemente, Lichtschalter, Innentiiren etc. sowie weitere nicht ex-

plizit aufgefiihrte MaRnahmen). Diese Kosten beinhalten eine einfache Instandsetzung und keine
Modernisierung. Die Anpassung des Produktionsbereiches an eine Folgenutzung (Malerarbeiten,
Raumtrenner, Liiftungs- und Klimatechnik, Leichtbauwénde usw.) obliegt bei gewerblichen Einheiten far
gewdhnlich dem Nutzer.

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

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von marktublichen Ertrégen auf der Basis einer ord-
nungsgemafien Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung auszugehen. Wenn die Ertragsver-
haltnisse wesentlichen Veranderungen unterliegen, kann der Ertragswert auch auf der Grund-

lage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden (z.B.: Shoppingcenter, groRe in Planung /
Bau befindliche Gewerbeprojekte, Belebung ,alter* Gewerbestandorte usw. mit stark unterschiedlichen Ertrédgen

und Laufzeiten bei gleicher Nutzung). Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzliglich der
Bewirtschaftungskosten. Dabei ist der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch
die allgemeine Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Selbstandig nutzbare Teilflachen bleiben
bei der Bodenverzinsung unberucksichtigt. Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist
mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz tber die Restnutzungsdauer des Gebaudes zu ka-
pitalisieren.

Abweichende Ertragsverhaltnisse wie

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

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

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wegen wirtschaftlicher Uberalterung oder
Uberdurchschnittlichem Erhaltungszustand, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurden,

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

Verwaltung

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

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) hat ein Model zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
erarbeitet. Um die im Grundsticksmarktbericht ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze im
weiteren Verlauf des Gutachtens verwenden zu kénnen, muss die Modelkonformitat gewahrt
werden. Im Model der AGVGA.NRW werden flr die Verwaltungskosten gewerblicher Nutzun-
gen 3% des marktiblich erzielbaren Rohertrages bei reiner und gemischter gewerblicher Nut-
zung angegeben. In Abhangigkeit von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis kann
in begrindeten Einzelfallen von diesem Ansatz abgewichen werden.

ab 3% bis 8%
Nutzflache grof3 klein
Mietniveau hoch niedrig
Zahl der Mietparteien gering hoch
Lagequalitat sehr gut schlecht
Mieterqualitat geringe Fluktuationsgefahr hohe Fluktuationsgefahr

Die Nutzflache ist normal, das Mietniveau normal, die Anzahl der Mietparteien gering, die La-
gequalitat und die Mieterqualitat sind normal. Unter Abwagung der Parameter wird fir die Ver-
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waltungskosten ein Ansatz von 5,0% gewahlt. Die Ansatze des §26 der Zweiten Berechnungs-
verordnung fur Wohnraum (288 pro Wohnung in einem Mehrfamilienhaus, 344 pro Eigentumswohnung) sind
hier nicht anwendbar. Der Ansatz wird auch fir die Garagen Ubernommen.

Instandhaltung

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

Die Unterteilung der Ansatze, bezogen auf den jeweiligen Instandhaltungsbedarf der einzel-
nen Bauteile (fir besonders alte Geb&udeteile ein erhdhter Ansatz und fiir jlingere bzw. neuere Geb&udeteile
ein niedrigerer Ansatz), ist nicht angemessen.

Basierend auf den Instandhaltungskosten von Wohnraum, geben die Modelwerte der
AGVGA.NRW eine Pauschale von 13,5 €/m? vor (in Anlehnung an die Ansétze des §28 der zweiten
Berechnungsverordnung). FUr gewerbliche Nutzungen sind nachfolgende Ansatze / Faktoren zu
verwenden:

* Bilros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen, bzw. gewerb-
lich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten mit 100% (Faktor 1,00
/ bzw. 13,5 €/m?)

* SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen, bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten mit 50% (Faktor 0,50 / bzw.
6,8 €/m?)

* Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen,

bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten mit 30%
(Faktor 0,30 / bzw. 4,0 €/m?)

Bei allen Nutzungen wird davon ausgegangen, dass der Vermieter die Instandhaltung fur
,Dach und Fach® tragt. Die Instandhaltungskosten werden unter Berlcksichtigung der Fla-
chenverhaltnisse (Haupt-, Nebennutz- und Funktionsflaichen) und der Art der Nutzung mit 7,0 €/m?
angesetzt. Die Stellplatze sind nicht markiert. Die Instandhaltungskosten der befestigten Hof-
flache des Sondernutzungsrechtes von ca. 160m? sind hierin berlcksichtigt. Far-die-Garagen

Mietausfallwagnis

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

Bei gewerblich genutzten RGumen muss das Wagnis normalerweise hoher veranschlagt wer-
den, weil hier Mietausfalle in starkerem Mal3e zu erwarten sind. Fir gewerblich genutzte Ob-
jekte wird in der Fachliteratur je nach den ortlichen Verhaltnissen ein Satz zwischen 2,5 - 6%

17K 008/24



Sachverstandigenbiro Boscheinen Seite 24

empfohlen. Der Modelwert gibt 4% vor. In begrindeten Einzelféllen kann von diesem Ansatz
abgewichen werden.

ab 3% bis 8%
Lage gut maBig
Ausstattung gut maBig
Objektart Biiro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig

Die Einheit hat langfristig Potenzial fiir eine nachhaltige Vermietung auf einfachem bis mittle-
rem Niveau. Lage, Ausstattung, Objektart und Mietvertrag sind leicht unterdurchschnittlich bis
neutral. Fur die Einheit wird ein Mietausfallwagnis von 4,5% gewahlt.

Betriebskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz (p)

In Kleiber digital wird fir gewerbliche Grundstiicke ein Liegenschaftszinssatz von 5,5 - 9,0%
empfohlen (Biro- und Geschaftshauser 5,5% bis 9,0% bei Fabriken und dhnlichen speziellen Produktionsstat-
ten). FUr Industrieobjekte (Fabrikhallen) wird die Spanne mit 6,0 — 8,5% und fur Lagerhallen (Spe-
ditionsbetriebe) mit 5,5 — 8,0% angegeben. Zzgl. wird von einem Zuschlag von 0,5 - 1,0% bei
schlechter Lage und hohem Risiko, bzw. Abschlag bei guter Lage und wenig Risiko ausge-
gangen. Generell gilt, je hdher das Risiko der Kapitalanlage in eine Immobilie ist, umso hdher
muss der Liegenschaftszinssatz angenommen werden.

Der im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses angegebene Liegenschaftszins-
satz fur Wohnungseigentum kann nicht flr gewerbliches Teileigentum verwendet werden. Im
Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses hat die statistische Auswertung fir Ge-
werbe und Industriegrundstiicke aufgrund der zu geringen Anzahl keine aussagekraftigen Er-
gebnisse ergeben. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass die Auswertung stark vom Um-
fang der Stichprobe abhangt. In diesem Zusammenhang wird auf eine allgemeine Empfehlung
verwiesen, wo fur Gewerbeobjekte ein Liegenschaftszinssatz von 6,5% empfohlen wird (Biro
und Handel je 6,0%). Die Eigentumsverhaltnisse wirken sich aufgrund des Zuschnittes der beiden
Einheiten im Objekt und den zugehdrigen Sondernutzungsrechten nicht stérend auf Betriebs-
interne Ablaufe aus, bzw. werden als neutral bewertet. Der Vorteil der ,Kostenteilung” beim
Gemeinschaftseigentum und der Nachteil der eingeschrankten Verfugungsgewalt bewegen
sich in einer gegeneinander aufhebenden Grélienordnung. Unter Beriicksichtigung der Zahl
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der Einheiten, der fehlenden Ricklage, dem allgemeinen Unterhaltungszustand, der Lage, der
Nutzflache und insbesondere der fehlenden Innenbesichtigung wird unter Berlcksichtigung
der Restnutzungsdauer ein Liegenschaftszinssatz von 6,5% gewahlt.

Mietwertbestimmung

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

Im Gewerbemietspiegel 2024 der Grundstiicksborse Ruhr e.V. werden fiir einfache Blirolagen
4,00 — 6,00 €/m? und far mittlere Burolagen von 4,00 — 8,00 €/m? angegeben. Fur eingeschos-
sige, bis zu 10 Jahre alte Hallen 3,00 — 4,50 €/m? und fur Altbauhallen 2,50 -3,50 €/m2. Im IVD
Gewerbepreisspiegel 2019/20 waren es 5,00 €/m? flir Biros mit einfachem Nutzwert und
6,50€/m? fur einen mittleren Nutzwert. Im Preisspiegel 2023 ist Oberhausen nicht mehr aufge-
fuhrt. Die ehemalige Nutzung als Backerei mit Lager, Kihlraum, Buro und Sozialbereich sowie
dem grof3ztigigem Kundenparkplatz kann auch fir andere Produktionsstatten genutzt werden.
Unter Berlicksichtigung der Flachenanteile wird ein mittlerer Pachtansatz von 4,50 €/m? (Biro
um 6 €, Produktion und Sozialrdume um 4 €/m?) gewahlt. Der Kundenparkplatz ist in diesem Ansatz

enthalten. Die-Garagen-lieRenjeweils mit 45-€ in-die Berechnung-ein-

Fiktive Einnahmen

Produktion mit Blro und Sozialrdumen 320m? x 4,50 €/m? = 1.440,00 €
Garagen——————— B GStck.adb€ = 22500€

tatsachliche Einnahmen

Tatsachliche Einnahmen flieRen aufgrund des Leerstandes nicht. Die Ertragswertberechnung
wird auf Basis der fiktiven Einnahmen durchgefiihrt. Die Berticksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Merkmale nach ImmoWertV ist nicht erforderlich.
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Ertragswertberechnung
Gewerbe 320 m? 4,500000 €/m? = 1.440,00€ x12 17.280 €
Wohnen 0m? 0,000000 €/m? = 0,00€ x12 0€
Garagen 0 Stck. x 45,00 €/ Stck. = 0,00€ x12 0€
Jahresrohertrag des Objektes 17.280 €
Bewirtschaftungskosten
- Verwaltung Gewerbe 5,0% von 17.280 € = -864 €
Wohnen 0,00€ x 0 Einheiten = 0€
Garagen 5,0% von 0€ = 0€
entspricht 5,0 % -864 €
- Instandhaltung Gewerbe 7,00€/m> x 320 m? = -2.240 €
Wohnen 0,00€/m?> x 0m? = 0€
Garagen 79;70-€/Stek— x 0 Stuck = 0€
entspricht 13,0 % -2.240 €
- Mietausfallwagnis Gewerbe 4,5% von 17.280 € = -778 €
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen 4,5% von 0€ = 0€
entspricht 4,5 % -778 €
- Betriebskosten Gewerbe 0,0% von 17.280 € = 0€
Wohnen 0,0% von 0€ = 0€
Garagen 0,0% von 0€ = 0€
entspricht 0,0 % 0€
Bewirtschaftungskosten 22,5 % -3.882 €
Jahresreinertrag des Grundstticks 13.398 €
Bodenverzinsungsbetrag Bauland 59.200€ x 6,50 % Liegenschaftszinssatz = -3.848 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 9.550 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage x Barwertfaktor V = Ertragswert der baulichen Anlage 112410 €
zzgl. Bodenwert 59.200 €
- vorlaufiger Ertragswert 171.610 €
st |y =4 =1
q" x(g-1)
1,065 q = Zinsfaktor =1+ P
100
23 Jahre "— RND
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Vergleichswertverfahren

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

Bisherige Anfragen beim Gutachterausschuss hatten keine Vergleichspreise fur Teileigentum
ergeben. Weitgefasste aktuelle Recherchen zu Immobilienangeboten ergaben, dass die vor-
handenen Angebote von der Bandbreite bezuglich der wertbestimmenden Merkmale so stark
streuen, dass eine gesicherte Auswertung nicht mdglich ist. Zudem sind Infrastrukturuntersu-
chungen bezlglich der grundsatzlichen Vergleichbarkeit durchzuflihren, woraus dann frei ein-
zuschatzende Anpassungen flr Lage, Kaufkraft usw. abzuleiten sind, was den Rahmen dieses
Gutachtens Ubersteigt. Aufgrund des ungenligenden Datenmaterials wird daher noch das
Sachwertverfahren angewandt. Dieses ist fur gewodhnlich nicht fur die Berechnung des Ver-
kehrswertes von Sondereigentum geeignet, kann aber in diesem besonderen Fall als Kontroll-
verfahren herangezogen werden (nur 2 Einheiten im Objekt und angemessene Bodenwert-/Flachenanteile).
Dies ergibt sich dadurch, dass die Herstellungskosten auch von interessierten Marktteilneh-
mern und insbesondere vom Betreiber, einer solchen Nutzung eingeschatzt werden kénnen.
Grundlage fir die nachfolgende Sachwertberechnung sind die, Uber die Miteigentumsanteile
berechnete, anteilige Brutto-Geschossflache (BGF) im Hauptgebaude, jedoch ohne den Hal-
lenanbau. Der Hallenanbau wird abgezogen, um den Flachenanteil im Hauptgebaude nicht zu
verfalschen.

BGF Hauptgebaude (1.204m? - 93m?) / 10.000 x 3.486,08 Miteigentumsanteile = 387m?

BGF Garaaen 20m?2
OIT ST ua\lll

oIt

Ein prozentualer Ansatz im Verhaltnis zu den Herstellungskosten des Hauptgebaudes sind
aufgrund der Grole der Hofflache des Sondernutzungsrechtes nicht sachgerecht ist. Diese
fliel3t mit einem pauschalen Zuschlag in Héhe von 55.000 € auf die Herstellungskosten in die
Berechnung ein. Der Mehraufwand fur den Kihlraum und den Kamin wird mit einem Zuschlag
von 10.000 € bericksichtigt.
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Sachwertverfahren

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird als Sachwert der Ersatzbeschaffungswert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Herstellungskosten der baulichen Anlage) zusammen
mit dem Bodenwert ermittelt. Der Ersatzbeschaffungswert wird nach markttblichen Herstel-
lungskosten, bezogen auf eine geeignete Flache oder Raumeinheit, bzw. nach Einzelgewer-
ken berechnet. Es werden zunachst die Herstellungskosten eines vergleichbaren Neubaus
unter Berlcksichtigung zeitgemalier und wirtschaftlicher Bauweisen zum Wertermittlungs-
stichtag bestimmt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von
den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berilicksichtigung der Alterswertminderung zu
ermitteln. Nicht erfasste werthaltige Bauteile sind durch Zuschlage zu berlcksichtigen. Der
Herstellungswert von AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssatzen oder
im Bedarfsfall auch nach gewdhnlichen Herstellungskosten zu erfassen, soweit er nicht schon
im Bodenwert enthalten ist. Die Umrechnung der Preisbasis auf den Wertermittlungsstichtag
erfolgt Uber den entsprechenden Preisindex des Statistischen Bundesamtes. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren zu berlcksichtigen. Erst im Anschluss daran sind die besonderen objekt-
spezifischen Merkmale nach ImmoWertV (Anomalien), wie z.B.: Baumangel und Bauschaden,
Reparaturstau, ungewdhnliche Geschosshéhen, besondere rechtliche Gegebenheiten oder
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Ansatz zu bringen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten des Gebaudes wird auf so genannte Normalherstel-
lungskosten zurtickgegriffen, da die tatsachlichen Herstellungskosten von Gebauden in einem
hohen Mafie von ungewdhnlichen Mehr- oder Minderkosten gepragt sein kdnnen, was dem
§194 BauGB grundsatzlich entgegensteht. Bei den NHK's handelt es sich um Bundesmittel-
werte verschiedener, statistisch aufbereiteter Gebaudetypen mit verschiedenen Gebaudestan-
dards, die Uber Faktoren an die objekttypischen Eigenschaften angepasst werden. Dies ist fir
die Verkehrswertermittlung vollig ausreichend und auch sehr zweckmalig, da dies die person-
lichen Verhaltnisse im Ansatz unterbindet.

Gebaudeart 15 (Hauptgebaude) Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude, Typ 15.2: Be-
triebs-/Werkstatten, mehrgeschossig, ohne Hallenanteil

Gebaudestandard Stufe 3 - 5: 910 €/m? BGF, 1.090 €/m?
BGF, 1.340 €/m2 BGF

Sebiud lardStufe 4G in Massivi ise.
485 €/m? BGF
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Anmerkungen zur nachfolgenden Tabelle

Die Gebaudestandards sind beispielhaft und dienen der Orientierung, da nicht alle in der Pra-
xis auftretenden Merkmale dargestellt werden kénnen. Es muissen nicht alle aufgeflihrten
Merkmale zutreffen. Abweichende Merkmale sind sachverstandig einzuschatzen. Die angege-
benen Jahreszahlen beziehen sich auf die jeweils glltigen Warmeschutzanforderungen. Die

Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf den NHK 2010.

Erweiterte Tabelle 9 der Anlage 2 zur Sachwertrichtlinie: Beschreibung der Gebaudestan-
dards fiir Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude und Lagergebaude

Standardstufe

3

4

5

AuBenwinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk,
z. B. aus Leichtziegeln, Kalk-
sandsteinen, Gasbetonsteinen,
Edelputz; gedammte Metall-
Sandwichelemente; Warme-
dammverbundsystem oder
Wérmedammputz {nach

ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischa-
lig, hinterliiftet; Vorhangfassade
(z. B. Naturschiefer); Warme-
dammung (nach ca. 2005}

Sichtbeton-Fertigteile; Natur-
steinfassade, Elemente aus
Kupfer-/Eloxalblech; mehrge-
schossige Glasfassaden; hoch-
wertigste Dammung

Konstruktion

Stahl- und Betonfertigteile

{iberwiegend Betonfertigteile;

grofle stitzenfreie Spannwei-

ten; hohe Deckenhhen; hohe
Belastbarkeit der Decken und
Baden

groBere stitzenfreie Spannwei-
ten; hohe Deckenhthen; hohere
Belastbarkeit der Decken und
Boden

Dach

Faserzement-Schindeln, be-
schichtete Betondachsteine
und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachdammung (nach
ca. 1895)

schweres Massivflachdach;
besondere Dachformen; Gber-
durchschnittliche Dadmmung
(nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung z. B.
aus Schiefer oder Kupfer,
hochwertigste Ddmmung

Fenster und
Aufentiiren

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, aufwendigere Rah-
men; héherwertige Tlranlage

groBe feststehende Fensterfla-
chen, Spezialverglasung
{Schall- und Sonnenschutz);
AuBentiren in hochwertigen
Materialien

Innenwénde und Anstrich tiw. gefliest, Sichtmauerwerk; |(berwiegend gefliest; Sicht-

~tiiren Schiebetiirelemente, Glastlren |mauerwerk; gestaltete Wandab-
laufe

FuBbbden Beton Estrich, Gussasphalt beschichteter Beton oder
Estrichboden; Betonwerkstein,
Verbundpflaster

Sanitdreinrichtungen |einfache und wenige Toiletten- |ausreichende Anzahl von Toi- |groBzigige Toilettenanlagen

raume lettenrdumen
Heizung elektronisch gesteuerte Fern-  |FuBbodenheizung; Solarkollek- | Solarkollektoren flir Warmwas-

oder Zentralheizung; Nieder-
temperatur- oder Brennwert-
kessel

toren fir Warmwassererzeu-
gung; zusétzlicher Kaminan-
schluss

sererzeugung und Heizung;
Blockheizkraftwerk, Wirme-
pumpe; Hybrid-Systeme; auf-
wendige zuséatzliche Kaminan-
lage

Sonstige technische
Ausstattung

zeitgemaBe Anzahl an Steck-
dosen und Lichtausldssen;
Blitzschutz; Teeklichen

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse; hochwertige
Abdeckungen; Kabelkanale;
dezentrale Liftung mit Warme-
tauscher; kleinere Einbauki-
chen mit Kochgelegenheit,
Aufenthaltsraume; Aufzugsan-
lagen

Video- und zentrale Alarmanla-
ge; zentrale LOflung mit War-
metauscher, Klimaanlage; Bus-
system; Kichen, Kantinen; auf-
wendigere Aufzugsanlagen
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Standardstufen Wigungs-
Gewerk anteil
1* 2 3 4

AuBenw ande 1,0 23%
Dacher I 1,0 j I 15%
Fenster und Aul3entliren 1,0 ! 11%
Innenw &nde- und -tiren ] 1,0 1%
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 ! 11%
FuRbdden ] 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 ] 9%
Heizung 1,0 i 9%
Sonstige technische Ausstattung 0,4 I 0,6 6%
Standardstufe Gesamt 3,3
* nur bei EFH oder Erganzung MFH nach Sprengnetter
Kostenkennw erte 0 €/mz§ 0 €/sz 910 €/m?; 1.090 €/mzé 1.340 €/nm?

Gewerk anteilige Herstellungskosten* ::$::_:
Aufenw ande 0 € 0€E 209 €i O€E 0€ 209 €
Décher o€ o€ 137€j 0€: 0€ 137¢€
Fenster und AuRRentlren 0 € 0 € 100 €! 0 € 0€ 100 €
Innenw &nde und -tiiren 0€§ 0€; O€] 120 € 0€ 120 €
Deckenkonstrukltion und Treppen 0 € 0 € 100 €! 0 € 0€ 100 €
FuRbdden 0€§ O€E 0€] 55€§ 0€ 55 €
Sanitéreinrichtungen 0 € 0 € 82 €| 0 € 0€ 82 €
Heizung 0€§ O€§ 82€i 0€§ 0€ 82€
Sonstige technische Ausstattung 0 € 0 € 22 €i 39 € 0€ 61€

Summe Herstellungskosten 945 €

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

- Korrektur Ausgangswerte
- Anbauweise
- Korrektur WohnungsgréRRe

- Korrektur Grundrissart

- Regionalisierung
- Konjunkturschwankungen

- Indizierung auf den Stichtag

HSK zum Stichtag

Hauptgebaude Garage

945 €/m? BGF 485€/m?BGF

1,00 1,00

1,00 *1 0;90-(Reihengarage)
1,00 "2 1,00

1,00 "3

"1 Korrekturfaktor Anbauweise Wohnhauser
freistehend 1,00; Endhauser 0,98; Mittelhauser 0,97

"2 Korrekturfaktor durchschnittliche WohnungsgréRe
WF 35m2 1,10; WF 50m? 1,00; WF 135m2 0,85

"3 Korrekturfaktor Grundrissart
Einspanner 1,05; Zweispanner 1,00; Dreispanner 0,97; Vierspanner 0,95

"4 Korrekturfaktor Anbauweise Wohnh&user nach Sprengnetter
"5 Korrekturfaktor Anbauweise Garagen nach Sprengnetter

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

1,867 (Basis 2015 = 100, Index 165,6 fiir gewerbliche Betriebsgebaude Stand Feb-
ruar 2024 laut Genesis-online des Statistischen Bundesamtes, Umrechnung auf

Preisindex 2010 = 100, Preisindex fiir 2010 = 88,7; Umrechnung 165,6 / 88,7)

Diese Herstellungskosten (HSK) wurden Uber die in den BKI
Baukosten 2023, Teil 1 Kostenkennwerte flir Gebaude, verof-
fentlichten Werte kontrolliert. Ungewdhnliche Abweichungen
liegen nicht vor. Die Sachwertberechnung wird auf Grundlage
der nachfolgenden Kostenansatze durchgefihrt:

1.764 €/m? BGF 815 €/m* BGF
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Sachwertberechnung
Herstellungskosten (HSK)

besondere Bauteile

besondere Einbauten

sonstige bauliche Anlagen

AuBenanlagen

Zwischensumme HSK

(inklusive der sonstigen baulichen
und der Auenanlagen)

Alterswertminderung

alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Hauptgeb&ude 387 m? X 1.764 €/m? = 682.668 €
Garagen 0 m? X 0 €/m? = 0€
682.668 €
Hauptgeb&ude Kihlraum, Kamin 10.000 €
Garagen keine 0€
0€
10.000 €
Hauptgeb&ude keine 0€
Garagen keine 0€
0€
0€
keine 0€
0€
pauschaler Zuschlag in % 0% von 682.668 € 0€
pauschaler Zuschlag in € 55.000 € 55.000 €
55.000 €
Hauptgeb&ude 747.668 €
Garagen 0€
0€
747.668 €
fiktives

Baujahr GND RND linear
Hauptgeb&ude 1975 50 23 54,0%  -403.741 €
Garagen 1975 50 23 54,0 % 0€
0 1 0 100,0 % 0€
-403.741 €
343.927 €
Bodenwert 59.200 €
|vorlaufiger Sachwert 403.127 €|
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Wertfindung

Der Wertermittlung wurden die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
(siehe Anmerkungen zum Auftrag, Seite 3 ff.) zugrunde gelegt. Der Verkehrswert wird nach § 194 des
Baugesetzbuchs (BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

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

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

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

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

Erlauterung zur Marktanpassung

Die Systematik der ImmoWertV geht davon aus, dass bei einer marktkonformen Verwendung
aller Wertermittlungsparameter auch alle Verfahren zu ein und demselben Ergebnis flhren.
Hieraus ergibt sich die Vorgabe der Ermittlung eines abschlielienden Marktanpassungsfak-
tors. Aus dem ermittelten Marktanpassungsfaktor kdnnen dann Schllisse zur Eignung und der
Aussagefahigkeit der verwendeten Verfahren gemacht werden. Anpassungen von tber 40%
sprechen grundsatzlich gegen die Eignung eines Verfahrens. Diese Vorgehensweise stiitzt
sich auf den §8 Abs. 1 ImmoWertV ,Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herange-
zogenen Verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln®.

Dem Betreiber des Bewertungsobjektes steht als Alternative zum Erwerb der Bestandsimmo-
bilie noch die Alternative eines Neubaus zur Verfigung, zumal die Bauzeiten gering sind. Der
Nachteil der Bestandsimmobilie ergibt sich daraus, dass diese nicht exakt nach seinen Anfor-
derungen errichtet wurde, weshalb der Marktwert fur gewohnlich deutlich unterhalb des vor-
laufigen Sachwerts liegt. Grundsatzlich sind die von den Gutachterausschissen abgeleiteten
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Sachwertfaktoren zur Ermittlung des Sachwerts zu verwenden. Wenn keine geeigneten Sach-
wertfaktoren zur Verfugung stehen, wird in Kleiber Digital unter anderem auf die folgenden
Sachwertfaktoren verwiesen:

Renditeimmobilie (Bestand / kein Neubau) 0,60 bis 0,80
Eigennutzer-Halle (gut drittverwendungsfahig und marktgéngig) 0,55 bis 0,65
Eigennutzer-Halle (eingeschrankt drittverwendungsfahig und marktgéngig) 0,40 bis 0,50

Allgemein wird in der Fachliteratur die Meinung vertreten, dass das Sachwertverfahren auf-
grund der hohen Anpassungen von bis zu 65% nicht fur die Wertermittlung alterer Gewerbei-
mmobilien geeignet ist. Dies spiegelt sich auch im Grundstucksmarktbericht wieder, da dort
keine Sachwertfaktoren flir Gewerbegrundstlicke angegeben werden. Sprengnetter gibt fir
Gewerbegrundstiicke mit einem Bodenwert von 60 €/m? und einem vorlaufigen Sachwert von
450.000 € einen Faktor von 0,72 an (Grundlage: modifizierte WertR-NHK1995/2000 ohne regionale An-
passung, Alterswertminderung nach Ross, Anzahl 120, erschlieRungsbeitragsfrei, keine Gemeindeverkéufe).

Insgesamt ist noch festzuhalten, dass bei schlecht instand gehaltenen Gebauden oder einfa-
chen Lagen, die Anpassungen hoher ausfallen, als bei normal oder gut instand gehaltenen
Gebauden und guten Lagen. Die Ubereinstimmung der baulichen Qualitat und Lage ist nur
noch bedingt gegeben. Unter Abwagung der im Detail abweichenden Vorgehensweise bei
Sprengnetter, der Spanne der empfohlenen Faktoren, dem maRigen Objektzustand sowie ins-
besondere der fehlenden Innenbesichtigung und dem Umstand, dass es sich bei den Empfeh-
lungen um Faktoren fir Volleigentum handelt, wird ein Sachwertfaktor von 0,50 gewahlt.

vorlaufiger Verkehrswert vorlaufiger Sachwert x Marktanpassungsfaktor

403.127 € x 0,50
201.564 €

Im Ertragswertverfahren ist keine Marktanpassung erforderlich. Der objektspezifische Markt-
anpassungsfaktor betragt somit 1,00.

vorlaufiger Verkehrswert = vorlaufiger Ertragswert x Marktanpassungsfaktor
171.610 € x 1,00
= 171.610 €

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gewerbeeinheit in der Form des Sonderei-
gentums. Es handelt sich nicht um ein klassisches Renditeobjekt, da auch eine Eigennutzung
in Frage kommt. Dennoch muss unterstellt werden, dass der Betreiber bemuht sein wird, sei-
nen Betrieb wirtschaftlich zu fiihren. Hieraus ergibt sich die Maligabe, dass auch solche Ob-
jekte mit den auf dem Markt verfigbaren und Ublicherweise gemieteten Gewerbeeinheiten
konkurrieren. Der Wert fir einen wirtschaftlich handelnden Betreiber an eigengenutzte Raum-
lichkeiten steht somit in direkter Konkurrenz zum Mietmarkt. Dies bedeutet, dass sich der Wert
unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen aus den Ertragen, bzw. gesparten Aufwendun-
gen ergibt und der Verkehrswert somit vom Ertragswert abzuleiten ist. Der Vergleichswert
dient fir gewohnlich der Kontrolle des mafigeblichen Verfahrens. Die Sachwertberechnung
der anteiligen Herstellungskosten kann dies nur bedingt ersetzten, kann aber als Plausibilitats-
prifung verwendet werden.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 3 ImmoWertV)

Zu berlcksichtigen sind letztendlich noch die besonderen objektspezifischen Merkmale.
Hierzu zahlen zum Beispiel eine Uberdurchschnittliche Instandhaltung, Bauschaden, unge-
wohnliche Ertragsverhaltnisse oder fehlende Ricklagen einer Eigentimergemeinschaft, so-
weit diese noch nicht in den Ansatzen der Verfahren berucksichtigt wurden.

vorlaufiger Verkehrswert 171.610 €
- Abweichungen marktibliche Ertrage / tatsachliche Ertrage 0€
- Instandsetzung / Reparaturstau Sondereigentum - 25.000 €
- Instandsetzung / Reparaturstau Gemeinschaft - 0€
- Stellplatz / Garage + 0€
- pauschale Zeitwerte + 0€
- Sonstiges, fehlende Riicklage - 35.000 €

Verkehrswert 111.610 €

Verkehrswert gerundet 112.000 €

Es sind alle bekannten, den Wert beeinflussenden Umstande in den Wertermittlungsverfahren
bertcksichtigt worden. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. Der unbelastete Ver-
kehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 24. April 2024 wie folgt eingestellt:

Verkehrswert 112.000 € (einhunder‘czwélftausend)

11.03.2025

Datum Boscheinen
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Fotomontage Ansicht Garagenzeile mit Rangierflache

Ausschnitt Grundrissplan zum Bauantrag der Garagenzeile in 2009,

(Gemeinschaftseigentum)

G- Gemeinschaftseigentum

285 1.56 14.81
285 | 156 | 5.91 3 591 |2 295
o285 | 156 12 2905 ..J{._l__m_ 42298
|

VERSICKERUME.
LNTERFALR DER

DT Cia

Ge
3 3
durkh Be-=

®

5

15 281, g 16 281

14.81

GRUNDRISS

=)

RS 8 [ B

Grundstucksgrenze




Seite 7

Anlage
Zuordnung Sondereigentum

Dirk Boscheinen

Sachverstandigenbiro

Ausschnitt Grundriss Kellergeschoss zum Bauantrag Nutzungsinderung in 2006, 2
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Ausschnitt Grundriss Erdgeschoss zum Bauantrag Nutzungsénderung in 2006, 2 = Zuordnung‘So_ndereigentum
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Ausschnitt Schnittzeichnung zur Nutzungsidnderung in 2006
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Allgemeine Bewertungskriterien

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



