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I. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungseigentum von Beeck, Blatt 5151 eingetragenen 111,87/1.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstick Gemarkung Beeck, Flur 43, Flurstiick 40 in 47166
Duisburg, ReinerstralRe 10, Grol3e: 400 m2, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungs-
plan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss. Es sind Sondernutzungsrechte begrtn-

det und zugeordnet worden.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
17.07.2023 (ohne Innenbesichtigung) ermittelt mit rd.
6.600 €.
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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlicksgroRle:
Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

Mietbindungen:

WEG-Verwalter:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
anteiliger Bodenwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Das Gutachten behandelt eine Eigentumswohnung im Ortsteil
Duisburg-Bruckhausen. Die Wohnung befindet sich in einem ca.
1912 errichteten, gereihten, 1V-geschossigen Wohn- und Ge-
schaftshaus mit Hofdurchfahrt und einem lll-geschossigen,
ebenfalls unterkellerten Hofanbau. Die Liegenschaft wurde im
Jahr 2006 aufgeteilt gem. Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)
in insgesamt acht Einheiten. Die gegenstandliche Wohnung war
zum Stichtag augenscheinlich leerstehend. Bis auf das Ladenlo-
kal im EG stehen im Gebaude samtliche Einheiten leer. Eine In-
nenbesichtigung bzw. ein Zutritt zum Geb&ude und zum Grund-
stick waren nicht moglich. Das Sondereigentum unterteilt sich
gem. Aufteilungsplan in 2 Zimmer, Kiche, Flur 1, Flur 2, Bad,
Balkon. Die Wohnflache betragt gemaR Teilungserklarung 73,16
m? Das Gemeinschaftseigentum vermittelte bereits im Rahmen
der stark eingeschrankten Besichtigungsmaoglichkeiten einen
stark vernachlassigten Gesamteindruck.

1912 gemal Bauakte

400 m2

ca. 73,16 m?

Leerstand

Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

Das Grundstuck ist nicht im Kataster Gber altlastverdachtige Fla-
chen und Altlasten der Stadt Duisburg verzeichnet und befindet
sich im Bereich des Bebauungsplans Nr. 1104 — Bruckhausen -
Grungurtel Duisburg Nord-. Bedingt durch die komplette Versie-
gelung der Flachen wurden im Zuge der Aufstellung des o. g.
Bebauungsplans keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
unbekannt

XXX

XXX

XXX

Die Verwalterin ist gleichzeitig Eigentimerin der gegenstandli-
chen Wohnung.

17.07.2023
6.600 €
6.600 €

unbekannt

ReinerstralBe 10, 47166 Duisburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Wohn- und Geschaftshaus

Objektadresse: Reinerstralle 10
47166 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Beeck, Blatt 5151, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Beeck, Flur 43, Flurstiick 40 (400 m2)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 28.06.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

Das Gutachten ist ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf der schriftli-
chen Zustimmung des Unterzeichners.

Wertermittlungsstichtag: 17.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 17.07.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

Tag der Ortsbesichtigung: 17.07.2023

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte nur eine stra3enseitige Inaugenscheinnahme des Ob-
jekts durchgefuhrt werden. Ein Zugang zum Grundstiick bzw.
Gebdaude gelang nicht.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt Uberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &aul3eren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fir die eingeschrankte Innenbesichtigung wird
nicht vorgenommen. Die sich dartiber hinaus ergebenen Risiken
(z. B. unbekannte Bauschaden und Baumangel, Instandhal-
tungsstau oder Uberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf)
missen Interessenten zusatzlich zu dem ausgewiesenen

ReinerstralBe 10, 47166 Duisburg Seite 5 von 32
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswert berlcksichtigten. Einem Erwerber wird vor einer
Vermdgensdisposition dringend eine Innenbesichtigung empfoh-
len.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 23.04.2023

Durch die Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur Verfi-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Durch den Eigentimer wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte Tim-
Online im MafRstab 1:500 vom 11.03.2022

e © Daten der AGVGA.NRW e.V. NRW (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

e © Daten des Grundsticksmarktberichts 2023 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2022) des Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

o Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Bo-
denrichtwerte aus BORIS.NRW — (https://www.boris.nrw.de),
Lizenz dI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

o Auskunft aus dem Internet-Auskunftsystem “Geféahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen”,
(https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg bezuglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten, Denkmal-
schutz und ErschlieBungskostensituation

¢ Digitale Bauakten der Stadt Duisburg
e Mietspiegel 2021 fur das Stadtgebiet Duisburg geman § 558¢

BGB (Richtlinien fur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 1. November 2021)

ReinerstralBe 10, 47166 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

2.4 WEG-Verwalter

WEG-Verwalter: XXX
XXX
XXX

2.5 Zubehor gem. 88 97 u. 98 BGB

Zubehotr gem. 88 97 u. 98 BGB: Ob Zubehor oder gewerbliches Inventar i. S. d. 88 97, 98 BGB
vorhanden ist konnte nicht ermittelt werden.

2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 28.06.2023 beauftragt, gem. 8 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kunfte beziglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),
b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt wurden (Art und
Umfang),
¢) ob Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht,
d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Es wird ein Gewerbebetrieb in Form eines Kiosk gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht bekannt.
¢) Verdacht auf Hausschwamm oder &hnliche Schéden besteht nicht.
d) Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 04.07.2023 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafig und insoweit auftragsge-
mafR der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in Abteilung Il des Grund-
buchs eingetragen sein kdnnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade
auch in Hinblick auf eine mdgliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

Hinweis:

Aus einem Vorgutachten ist bekannt, dass gemaR einem Aushang der WEG-Verwaltung an der Haus-
eingangstir (innerhalb der Hofdurchfahrt; im Ortstermin nicht zugénglich) fir das Gebaude eine Nut-
zungsuntersagung fir Wohnzwecke durch die Stadt Duisburg bestiinde. Die telefonische Riickspra-
che des Unterzeichners mit der zustandigen Abteilung bei der Stadt Duisburg (Task Force fir

ReinerstralBe 10, 47166 Duisburg Seite 7 von 32
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Problemimmobilien) konnte diesen Sachverhalt nicht bestatigen. Weitere telefonische Ruckfragen

beim Ordnungsamt der Stadt Duisburg blieben erfolglos. Der Sachverhalt konnte nicht abschlieend
geklart werden.

Bietinteressenten wird empfohlen, vor Vermdgensdisposition nochmals eigene Recherchen anzustel-
len.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Meiderich/Beeck
Ortsteil Bruckhausen

Duisburg ist mit 507.802 Einwohnern (Stand 31.03.2023) die
funftgréRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km2 zu den fiinfzehn grof3ten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 125.888 Einwoh-
nern bei 24,8 %.

Die Stadt Duisburg gehort zum Regierungsbezirk Disseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Stiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlieRRen sich die Stadte Mulheim a. d. Ruhr und Ober-
hausen an, im Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld,
Moers und Rheinberg.

Das Duisburger Stadtgebiet hat Anschluss an mehrere Autobah-
nen. Neben der A3(E35) und der A40(E34) bestehen Anschlisse
an die A42 (Emscherschnellweg), die Stadtautobahn A59 (Nord-
Sid-Achse), die A57 im Westen und die A524 als siidliche An-
bindung an das Kreuz Breitscheid. Der Airport Dusseldorf ist vom
Zentrum in ca. 25 Minuten zu erreichen und bietet neben inner-
deutschen Fligen auch direkte internationale Verbindungen. Die
Stadt Duisburg, mit Lage an der Ruhrmindung in den Rhein, bil-
det mit ihren Hafenbereichen den gréf3ten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals tiberwiegend industriell gepragte Stadt befindet sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. Regelmafiig notwen-
dige Zuwendungen vom Bund und dem Land NRW sowie erheb-
liche Einsparungen in 6ffentlichen Bereichen pragen den derzei-
tigen Finanzhaushalt der Stadt. Hinsichtlich der kommunalen
Steuern fur Grund und Gewerbe z&hlt Duisburg zu einem der teu-
ersten Standorte Deutschlands. Die Stadt befindet sich derzeit in
einem Strukturwandel und etabliert sich, begunstigt durch den
Binnenhafen, zu einem leistungsstarken Logistikstandort mit ho-
her Attraktivitat und Intensitét. Zu den bedeutendsten ansassigen
Unternehmen zahlen u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMit-
tal, Duisburger Hafen AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Rickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragtim Juni 2023 rd. 12,6 % und
liegt somit weiterhin deutlich Uber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,2 % bzw. 5,5 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitatskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

Nach dem Stadteranking 2022 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegte Duisburg im Niveau-, Dynamik
die Platze 70 und 64. Begrundet liegt dies u. a. in einer ungiins-
tigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes (z. Zt. 520%),
der ungunstigen Kitaquoten, dem geringen Wohnungsneubau,
der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatzversorgung und der an-
haltenden Jugendarbeitslosigkeit.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nieder-
rheinische Industrie- und Handelskammer, Bundesagentur fur Arbeit,
Fraunhofer-Arbeitsgruppe, Bertelsmann-Stiftung, Universitat Duisburg-
Essen, IW Consult, ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das ortliche und
Uberdrtliche Straennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 42, Ausfahrt Duisburg-Bruckhausen, in ca. 2 km
Entfernung

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 11 km Entfernung

Flughafen:
Der Rhein-Ruhr-Flughafen Disseldorf befindet sich in

etwa 38 km Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich in ful3-
laufiger Entfernung auf der Kaiser-Wilhelm-Stra3e (Linien 901,
908, NE1).

Nordlich der Duisburger Innenstadt bzw. ndrdlich und sudlich der
A 42 gelegener Ortsteil von Duisburg. Die Entfernung zur Innen-
stadt belauft sich auf ca. 11 km.

Die ReinerstralBe verbindet den Wilhelmplatz mit der Diesel-
stral3e.

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung wird gepréagt
durch eine llI-1IV-geschossige, geschlossene Wohnbebauung. Im
weiteren Umfeld, westlich der Kaiser-Wilhelm-Stral3e, schliel3en
sich groRRflachige Industrieareale an.

Nach Abriss von Bebauungen an der Kaiser-Wilhelm-StraRe
grenzt das Grundstiick an der westlichen Grenze nunmehr an
eine neu entstandene Grinanlage an.

Durch die Nahe zu den Produktionsflachen westlich der Kaiser-
Wilhelm-Strafle bestehen erhdhte Immissionen

ReinerstralBe 10, 47166 Duisburg
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3.2 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage:

3.3 Gestalt und Form

Topografie:

Gestalt und Form:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StrafRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Die Wohnlage in Bruckhausen ist als einfach zu beurteilen.

Der Stadtteil Bruckhausen wird maRRgeblich durch seine Insel-
lage gepragt. Unmittelbar angrenzende Gewerbegebiete und
die weitraumigen Industrieflachen der Thyssen Krupp Stahl AG
schlieRen ihn im Westen, Norden und Osten ein. Die sidliche
Ortsteilgrenze wird durch die Autobahn A 42 markiert. FlieRende
Ubergange zu anderen Stadtteilen bestehen nicht.

Uber Jahre hinweg hat sich ein Wandel in der Bevoélkerungs-
struktur vollzogen: Der Anzahl der Haushalte mit Transferein-
kommen liegt hier deutlich uber dem der Gesamtstadt. Gleiches
gilt fir die Anzahl der Uberschuldeten Haushalte. Das Objekt be-
findet sich in der Nahtlage zu den Industrieanlagen. Hier zeich-
nen sich infolge 6konomischer Veranderungen und einer Ande-
rung in der Struktur der hier lebenden Bevdélkerung stadtebauli-
che und strukturelle Probleme ab (u. a. Wohnungsleerstande,
Gebaudezustande, Larmimmissionen) (vgl. Vorbereitende Un-
tersuchungen — Abschlussbericht). Es sind hohe, strukturell be-
dingte Leerstande zu beobachten.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick eben.

StraBenfront:
ca.10m

mittlere Tiefe:

ca.38m
Grundstiick Grole:
Flurst. Nr.: 40 400 m2

Bemerkungen
regelméanRige Grundsticksform mit einem aufstehenden Baukdor-

per in westlicher Ausrichtung

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 4) ersichtlich.

offentliche Anliegerstral3e

Die Reinerstral3e ist eine verkehrsberuhigte Strale mit einem
Fahrbahnbelag aus Betonverbundsteinpflaster sowie angelegten
Parktaschen und Baumbestand. Kanalisation und Stral3enbe-
leuchtungseinrichtungen sind vorhanden.

Das Grundstuck verfiigt tber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss
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Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Ob ein Gas- oder Fernwarmeanschluss vorhanden ist, konnte
nicht geklart werden.

Es bestehen beidseitige Grenzbebauungen. Besondere Grenz-
verhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem Un-
terzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden keine wei-
teren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 17.07.2023]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstiick in folgende Bereiche:

¢ Erdbebengeféhrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
04.07.2023 stellt sich die Altlastensituation fiir das Bewertungs-
grundsttick wie folgt dar:

Das Grundstuck ist nicht im Kataster Uber altlastverdachtige Fla-
chen und Altlasten der Stadt Duisburg verzeichnet und befindet
sich im Bereich des Bebauungsplans Nr. 1104 — Bruckhausen -
Grungurtel Duisburg Nord-. Bedingt durch die komplette Versie-
gelung der Flachen wurden im Zuge der Aufstellung des o. g.
Bebauungsplans keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das dem Gericht zur Akte Giberlassen wurde.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
23.05.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 7:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Duisburg
046 K 017-23). Eingetragen am 23.05.2023

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsétzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. S&mtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der nach-
folgenden Wertermittlung unbertcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht.

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 17.07.2023 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

3.6.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden
nicht gepruft. Brandschutzrechtliche und -technische Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepruft. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieBungsbeitrége nach 88 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrage fur die Grundsticksentwasserung nach dem
Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG NW) in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen
nicht mehr zu zahlen. Eine evtl. Beitragspflicht nach § 8 KAG —
Erweiterung und Verbesserung von Straf3en, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.8 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezuglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Duisburg schriftliche
Bestatigungen einzuholen.
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3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut, aufgeteilt nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) im Jahr 2006 in insgesamt acht Einheiten.

Im Erdgeschoss wird ein Ladenlokal in Form eines Kiosk betrieben. In den Obergeschossen und Hofgebau-
den befinden sich Wohnungen.

Samtliche Wohnungen waren zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich leerstehend.
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4 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermdgensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Uberwiegend zu Wohnzwecken genutztes Wohn- und
Geschaftshaus;
beidseitig angebaut;
IV-geschossig mit Hofdurchfahrt;
ll-geschossige, unterkellerte Hofanbauten

Baujahr: Ursprungsbaujahr 1912, Wiederaufbau ca.1948
Modernisierung: unbekannt
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebdudeenergiegeset-

zes (GEG) lag nicht vor.
Erweiterungsmoglichkeiten: unbekannt

AulRenansicht: stralRenseitig ist der Erdgeschossbereich verklinkert,
daruber gestrichenes Mauerwerk

4.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: unbekannt
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: nicht bekannt

Treppen: nicht bekannt
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Der Eingang zu den Wohnungen des Vorderhauses liegt im Be-
reich der Hofdurchfahrt;

Hauseingangstir aus Kunststoff in einem Kunststoffrahmen; au-
Renseitig angebrachte Briefkastenanlage.

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwasserung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannt
unbekannt

keine besonderen Luftungsanlagen (herkbmmliche Fensterlif-
tung)

unbekannt

4.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

o Kelleraul3entreppe

unbekannt

unbekannt

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der stark
eingeschrankten Besichtigungsmoglichkeiten keine grolReren
Mangel und Schéaden erkennbar.

unbekannt

Eine allgemeine Beurteilung ist aufgrund der stark eingeschrank-
ten Besichtigungsmaoglichkeiten nicht mdéglich.

4.3.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum

unbekannt

4.4 Aulenanlagen

4.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

o Pflasterungen
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45 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4im 1. OG

45.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG im Auf-
teilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet..

Die Wohnflache betragt gemaR Teilungserklarung 73,16 m2.

Ein Aufmaf? wurde nicht durchgefiihrt. Die Flachenangabe ist
ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden und hierfiir
ausreichend genau. Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres
Mieterhdhungsverlangen.

Die Wohnung ist gemaR Aufteilungsplan wie folgt aufgeteilt:
2 Zimmer, Kuche, Flur 1, Flur 2, Bad, Balkon

Der Grundriss ist als zweckmé&Rig zu beurteilen.

unbekannt

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

45.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung des Sondereigentums war nicht moglich. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt

nach Aktenlage.
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Bauméngel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

Keine Allgemeinbeurteilung aufgrund der nicht méglichen Innen-
besichtigung.
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4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Hausgeld und Ricklagen:

Sondernutzungsrechte bestehen fir die zu bewertende Einheit
gemal Grundbuch nicht.

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE) bestehen nicht.

Eine von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fur den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum besteht nicht.

Informationen Uber das monatlich zu zahlende Hausgeld und
eine etwaige Instandhaltungsriicklage der Eigentiimergemein-
schaft waren nicht in Erfahrung zu bringen.

Bietinteressenten wird empfohlen, die Angaben zur wirtschaftli-
chen Situation der Eigentimergemeinschaft vor Vermdgensdis-
position zu aktualisieren.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

5.1.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgréf3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdoglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstéandigen zur Verfu-
gung stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
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e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MalR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e  der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (8 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. 8 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Dieselstral3e/Reinerstralle---Mehrfamilienhduser) 125 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Anzahl der Vollgeschosse
Grundsticksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstticks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstucksflache

=  baureifes Land
W (Wohnbauflache)
= frei
= 15
= -V
= keine Angabe

= 17.07.2023

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 2
= 400 m2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 17.07.2023 x 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Dieselstraf3e/Reiner- vergleichbar X 1,00
straf3e---Mehrfamili-
enhauser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 125,00 €/m?
WGFZz 15 2,00 x 1,18 E2
Flache (m2) keine Angabe 400 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse l-1v x 1,00
Tiefe (m) 30 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 147,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 147,50 €/m?
Flache X 400 m?

ReinerstralBe 10, 47166 Duisburg
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beitragsfreier Bodenwert = 59.000,00 €
rd. 59.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 insgesamt 59.000 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Nach Angabe des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg ist eine zeitliche Anpas-
sung fur den Zeitraum zwischen dem Zeitpunkt der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

5.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 111,870/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 59.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 59.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 111,870/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 6.600,23 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 6.600,23 €
rd. 6.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 6.600 €.
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6 Verkehrswert
Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums wurde mit 6.600 € ermittelt.

Die Wohnungen im Gebaude ReinerstralBe 10 standen zum Wertermittlungsstichtag bereits seit geraumer Zeit
leer. Zu Stichtag wird nur noch das Ladenlokal im Erdgeschoss betrieben. Eine Ertragsfahigkeit der Wohnung
scheint zum Stichtag nicht mehr gegeben. Eine Instandsetzung und Modernisierung des Gebaudes bzw. der
gegenstandlichen Wohnung erscheint derzeit unwirtschaftlich. Vor dem Hintergrund der hohen strukturell be-
dingten Leerstandsquote und sozialer Probleme in Bruckhausen stehen Modernisierungskosten einerseits und
nach Modernisierung erzielbare Mieten andererseits in einem Missverhaltnis.

Die Marktgéngigkeit vergleichbarer Sondereigentume ist sehr gering. Ein gewohnlicher Geschéftsverkehr ist
hier in der Regel nicht mehr gegeben. Der Verkehrswert orientiert sich am Bodenwert der Liegenschatft, der in
der Verkehrswertermittlung als unverganglich angenommen wird.

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen Geschaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlie3lich objektive
Malstdbe den Preis bestimmen.

Aufgrund der kaum gegebenen Marktfahigkeit des zu bewertenden Sondereigentums orientiert sich der Un-
terzeichner nur am anteiligen Bodenwert des Sondereigentums.

Der Verkehrswert fur den 111,870/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck in 47166 Duisburg, Reinerstral3e 10 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.
OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 5151 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 43 40

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2023 mit rd.

6.600 €

in Worten: sechstausendsechshundert Euro
ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 18. Juli 2023 > ENGNE

Vegmann
Zentifizigfter Sachverstindiger
fiir Ipdimobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Z\G:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 2023
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht maf3stabsgerecht)
Anlage 3: Auszlige aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: StraRenansicht

Bild 2: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Umgebungsbebauung

Bild 4: Hofdurchgang
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Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

malfistabsgerecht)

Anlage 2:
Seite 1 von 2
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Kellergeschoss

Bild 1:
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)
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Bild 2: SE Nr. 4 im EG
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Anlage 3: Auszuge aus dem Stadtplan
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Karte 1:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszuge aus dem Stadtplan
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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