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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstlicksgroRe:

Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:
Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Ertragswert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein ca. 1929 in Duisburg-Wanheim-Anger-
hausen errichtetes Dreifamilienhaus mit Unterkellerung und aus-
gebautem Dachgeschoss. Die Grofte des Grundstiicks betragt
207 m?. Die Wohnflache bemisst sich auf insgesamt ca. 213 m?
(EG ca. 75 m?, OG ca. 75 m? und DG ca. 62 m?).

Die Wohnungen teilen sich jeweils auf in 3 Zimmer, Kiiche, Diele
und Bad. Die Einheiten im EG und OG verfugen uber einen Bal-
kon. Der bauliche Allgemeinzustand ist unterdurchschnittlich. Es
bestehen Bauschaden. Das Gebaude ist in weiten Teilen wirt-
schaftlich Uberaltert.

Die beiden leerstehenden Wohnungen im OG und DG befinden
sich in einem nicht bewohnbaren Zustand. Hier besteht durch-
greifender Renovierung- und Modernisierungsbedarf bis zu einer
nachhaltigen Neuvermietung oder Eigennutzung. U.a. ist der Ein-
bau von Heizungen erforderlich. Mit Ausnahme einer giebelseiti-
gen Dammung wurden grofere energetische MalRnahmen bis-
her nicht durchgefihrt.

ca. 1929 gemal Bauakte

207 m?

insgesamt 212 m?

eigengenutzt/Leerstand

- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

Das gegenstandliche Grundstuck liegt im Teilgebiet 1 des mittels
Rechtsverordnung festgesetzten Bodenschutzgebietes Duisburg
(Bodenschutzgebietsverordnung). Fir die Gartenfliche des
Grundstiicks besteht Untersuchung-/Sanierungsbedarf, da nicht
sichergestellt ist, dass diese als Kinderspielflache oder Haus-
und Kleingarten geeignet ist. Einzelheiten sind der in der Anlage
zum Gutachten beigefligten Auskunft der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen.

gezahlt

08.01.2024

112.000 €

112.000 €

nicht vorhanden

Friemersheimer Str. 33, 47249 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus

Objektadresse: Friemersheim Stral3e 33
47249 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Huckingen, Blatt 2008, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Huckingen, Flur 13, Flurstliick 178, zu bewertende
Flache 207 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 11.12.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
XXX

Xxx
Xxx
Xxx

in Erbengemeinschaft an %z Anteil

XXX
XXX
XXX

zu Y2 Anteil

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

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

Wertermittlungsstichtag: 08.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 08.01.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

Friemersheimer Str. 33, 47249 Duisburg Seite 5von 73
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Tag der Ortsbesichtigung: 08.01.2024

Umfang der Besichtigung etc. Es wurden eine AuBen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefunhrt.

Teilnehmer am Ortstermin: ® XXX

XXX

XXX

XXX

XXX

xxx (Mitarbeiter des Unterzeichners)
Herr Wegmann (Unterzeichner)

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur Ver-
gen, Informationen: fugung gestellt:

¢ Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 046 K 019/23) vom
08.12.2023

¢ Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Huckingen,
Blatt 2008 (Amtlicher Ausdruck vom 07.08.2023)

Vom Sachversténdigen wurden folgende Ausklinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 08.01.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

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

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

e Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen,
(https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

e Auszug aus dem GEOportal. NRW — Umgebungslarmkartie-
rung — (https://www.geoportal.nrw/themenkarten)

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

o Digitale Bauakten der Stadt Duisburg (mit veralteten und im
Detail abweichenden Zeichnungen)

o Mietspiegel 2021 fiir das Stadtgebiet Duisburg gemaf § 558c¢
BGB (Richtlinien fiir die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 1. November 2021)
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o Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden vom Sachverstandi-
gen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, ggf. erganzt und
fur das vorliegende Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 08.12.2023 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),
b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden (Art und
Umfang),
c) ob Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht,
d) ob baubehérdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 27.12.2023 Gber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

Angaben von Beteiligten oder Dritten werden grundsétzlich als richtig unterstellt. Inre Ubernahme und Ver-
wendung erfolgt nach dem Grundsatz von Treu und Glauben.

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

Duisburg ist mit 507.819 Einwohnern (Stand: 30.09.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grofdten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 126.772 Einwoh-
nern bei 25,0 %.

Die Stadt Duisburg gehoért zum Regierungsbezirk Diusseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Siiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlief3en sich die Stadte Milheim 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 gréten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

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

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Riickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Dezember 2023 rd. 12,5
% und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt (7,2 % bzw. 5,7 %).

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

Friemersheimer Str. 33, 47249 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitédtskennziffer: 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. Begrlndet liegt dies u. a. in einer unglns-
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 fiir Arbeit,
Fraunhofer-Arbeitsgruppe, Bertelsmann-Stiftung, Universitat Duisburg-
Essen, IW Consult, ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das 6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 59, Ausfahrt Duisburg-Buchholz, in ca. 3 km Entfernung

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 9 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 17,5 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung auf der Ehinger StraRe (Linien 903 und
NE 6).

Wanheim Angerhausen liegt ca. 9 km sudlich der Duisburger In-
nenstadt. Westlich wird der Ortsteil durch den Rhein begrenzt,
sudlich schlieBen Huttenheim und Huckingen an, 6stlich liegt
Buchholz und nérdlich besteht die Grenze Wanheimerort.

Wanheim-Angerhausen wurde in der Vergangenheit durch seine
unmittelbare Lage am Rhein stark industriell gepragt. Im 20.
Jahrhundert wurde der Ortsteil mehr und mehr ein Wohnort fir
die Mitarbeiter der im Duisburger Stiden entstanden Grofindust-
rie (Rheinstahl, Berzelius, Mannesmann, Thyssen). Mittlerweile
sind auf alten Industriestandorten Logistikflachen entstanden
(Logport Il). Dartber hinaus ist der Ortsteil Gber die Stadtgrenzen
hinaus bekannt fir die Landmarke Tiger and Turtle.

Die Friemersheimer Stralle verbindet die Ehinger Stralte bzw.
die Wanheimer Stral3e mit der Augsburger Stralle.

Friemersheimer Str. 33, 47249 Duisburg
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung zum Bewertungs-
objekt ist auf der Nordostseite der Friemersheimer Stral’e ge-
pragt durch eine geschlossene, I-lll-geschossige Wohnbebau-
ung. Auf der Siidwestseite Uberwiegen industriell und gewerblich
genutzte Grundstiicke. Nordwestlich verlauft der Rhein.

Erhdhte Immissionen waren wahrend des Ortstermins nicht
wahrnehmbar, sind aber aufgrund der umliegenden gewerblich
genutzten Grundstiicke zeitweise nicht auszuschlieflden.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt fir den

Stralen- /Schienenverkehr
L-den > 50... <= 55 dB(A)

Quelle: Larmkarte StraBe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 09.01.2024)

Insgesamt ist die Wohnlage entsprechend den Einstufungen des
Duisburger Mietspiegels als einfach bis durchschnittlich zu beur-
teilen.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in der Ortslage von Wanheim-Angerhausen vor-
handen. Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden
sich in der weiteren Umgebung.

Rechteckig geschnittenes Grundstick mit einem aufstehenden
Baukdrper in norddstlicher Ausrichtung.

Strallenfront:
ca. 10,00 m

mittlere Tiefe:
ca. 20,50 m

Grundstiick
Flurst. Nr.: 178

GroRRe:
207 m?

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

Soweit erkennbair, ist das Grundstlick eben.

Friemersheimer Str. 33, 47249 Duisburg
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3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Verkehrsaufkommen und Parkmdglichkei-
ten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: (Anlage 7)

offentliche Anliegerstralie

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; ein-
seitig angelegter Parkstreifen; Kanalisation und Stral3enbeleuch-
tungseinrichtungen; Baumbestand

geringer Anwohnerverkehr; Parkmdoglichkeiten im 6ffentlichen
Parkraum sind gegeben; auf dem Grundstiick selbst keine Park-
maglichkeiten

Das Grundstuck verfiigt Uber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus oOffentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gasanschluss

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 09.01.2024) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstulck in folgende Bereiche:

e Erdbebengefédhrdung

Hinsichtlich des Baugrundes kann aufgrund der vorhandenen
Bebauung von einer ausreichenden Standsicherheit ausgegan-
gen werden.

Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
21.12.2023 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewertungs-
grundstick wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlckreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mafstab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Malf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fiir das o. g. Grundstlick kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Dennoch besteht auf dem Grundstiick der Verdacht auf das
Bestehen schéadlicher Bodenveranderungen. Das ange-
fragte Grundstiick liegt im Teilgebiet 1 des mittels Rechts-
verordnung festgesetzten Bodenschutzgebietes Duisburg
(Bodenschutzgebietsverordnung). In diesem Gebiet liegen
mafgebliche Belastungen des Oberbodens mit Schwermetallen
vor. Zur Abwehr von mdglichen Gefahren Gber die Wirkungspfa-
des ,Boden-Mensch® und ,Boden -Pflanze” wurden vorhandene
Hausgartenflachen in diesem Gebiet untersucht und anschlie-
Rend entsprechend den angetroffenen Belastungen saniert.
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Anmerkung:

Das Grundstuck konnte seinerzeit nicht untersucht und mitbe-
trachtet werden, da kein Kontakt mit den damaligen Eigentimern
moglich war. Eine sensible Hausgartennutzung (spielende Kin-
der, Nahrungspflanzenanbau, etc.) wurde seinerzeit durch die
beauftragten Sachverstandigen nicht festgestellt.

Fiir die Gartenflaiche des Grundstiicks besteht Untersu-
chungs-/Sanierungsbedarf, da nicht sichergestellt ist, dass
diese als Kinderspielflaiche oder Haus- und Kleingarten ge-
eignet ist. GemaR § 7 Abs. 2 der Bodenschutzgebietsverord-
nung ist gegeniiber der Unteren Bodenschutzbehorde vor
einer Umgestaltung/Umnutzung der Flache zu einer Kinder-
spielflache oder zu einem Hausgarten nachzuweisen, dass
der Wirkungspfad Boden-Mensch mit geeigneten Sanie-
rungsmaRnahmen nachhaltig unterbrochen wurde.

Gemal § 7 Abs. 3 Punkt 1 der Bodenschutzgebietsverord-
nung ist der Anbau von Nahrungspflanzen grundsitzlich
verboten.

Weiterfihrende Informationen zum Bodenschutzgebiet finden
Sie unter www.duisburg.de/bodenschutzgebiet

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) flir verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfugung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fur die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehérde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle

unterliegt.

Anmerkung des Unterzeichners:

In einem Telefonat des Unterzeichners mit der zusténdigen
Fachabteilung der Stadt Duisburg wurde mitgeteilt, dass mittler-
weile eine Vielzahl belasteter Grundstiicke (Hausgérten) in Wan-
heim-Angerhausen saniert wurden. Hierfiir standen Férdermittel
zur Verfligung. Mittlerweile ist davon auszugehen, dass Eigentii-
mer eventuelle Sanierungsmallinahmen selbst bezahlen miis-
sen.

Bietinteressenten wird vor Vermdgensdisposition empfohlen,
hierzu nochmals Riicksprache mit der zustédndigen Fachabtei-
lung bei der Stadt Duisburg zu nehmen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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Der uberwiegende Teil der Grundstiicke in Wanheim-Angerhau-
sen ist zwischenzeitlich saniert worden. Insofern ist davon aus-
zugehen, dass der Bodenrichtwert sanierte Grundsticke wider-
spiegelt. Dies rechtfertigt einen Risikoabschlag auf das gegen-
standliche Grundstiick, da hier von einem nicht sanierten Zu-
stand auszugehen ist.

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
07.08.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet. (Amtsgericht Duisburg 046 K 019-23).
Eingetragen am 07.08.2023

Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. Samtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der nach-
folgenden Wertermittlung unbericksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
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 19.12.2023 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstick von
keiner Baulast betroffen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjekts, des Gebaude-
typs und der Bauweise wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass kein Denkmalschutz besteht.
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3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

3.6.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (Ml) dargestellit.

Das Wertermittlungsobjekt liegt weder im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) bzw. § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) noch eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach § 12 BauGB, sondern innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB (un-
beplanter Innenbereich).

Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundsatzlich nach
der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauplénen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht geprift. Brand-
schutzrechtliche und brandschutztechnische Vorschriften wurden ebenfalls nicht geprift. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen

voraus.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

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

Zurzeit steht nicht fest, ob die betreffende Stralle erneut ausge-
baut werden soll. Dies ist jedoch insbesondere vor dem Hinter-
grund der geplanten Abschaffung der Strallenbaubeitrage zum
01.01.2024 unerheblich, da ab diesem Datum keine Stralenbau-
beitrdge von den Grundstiickseigentimern oder Erbbauberech-
tigten mehr erhoben werden.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.
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3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Angaben zu den privat- und 6ffentlich-rechtlichen Verhaltnissen wurden, soweit nicht anders angegeben,
online oder (fern-)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensrechtlichen Disposition Uber
das Wertermittlungsobjekt eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustédndigen Stelle
einzuholen.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt wurde zum Stichtag im Erdgeschoss eigengenutzt. Die Wohnungen im OG und DG standen leer
und waren noch nicht vollstandig gerdumt.

Fur die Wohnung im Dachgeschoss wurde ein familiares Mietverhaltnis bekannt gemacht, das augenschein-
lich allerdings nicht mehr gelebt wird. Hier wird nach Angabe der Beteiligten nur noch eine Zahlung fiir Be-
triebskosten in Hohe von monatlich 80 Euro geleistet.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

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 AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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

4.2 Dreifamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus;
[l-geschossig;
beidseitig angebaut;
Unterkellerung;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1929 (gemalR Bauakte)
Modernisierung: einfacher Modernisierungsgrad
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebdudeenergiegeset-

zes (GEG) lag nicht vor. Mit Ausnahme der gegenseitigen War-
medammung wurden groRere energetische Mallnahmen bisher
nicht durchgefiihrt. Das Dach ist nicht gedammt. Es besteht nur
eine Unterspannbahn

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AuRenansicht: strallenseitige Ziegelfassade; giebelseitige Warmedammver-
bundsystem; rickseitig verputzt und ungestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Das Objekt umfasst drei Wohnungen. Die Angaben wurden vor Ort ermittelt bzw. veralteten und im Detail
abweichenden Grundrissen entnommen. Abweichungen im Detail sind mdglich.

Erdgeschoss:
3 Zimmer, Klche, Diele, Bad, Balkon

1. Obergeschoss:
3 Zimmer (hiervon zwei Rdume mit einem Durchbruch miteinander verbunden), Kliche, Diele, Bad, Balkon

Dachgeschoss:
3 Zimmer, Klche, Diele, Bad
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: Kellertreppe aus Betonblockstufen;

Kellerboden aus Beton mit Zementestrich;
Kellerwande in Ziegelmauerwerk;
Nutzung der Kellerrdume als Abstellraume

Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Eisenbetondecke im Kellergeschoss;

aufgehende Geschosse Holzbalkenlage mit Aschefiillung

Treppen: Geschosstreppen aus Holz mit Textilbelag;
Eingangsbereich im Treppenhaus ist halbhoch mit Holzpaneele
verkleidet, dartber tapeziert und gestrichen

Hauseingangsbereich: Hauseingangstiir aus Holz mit Lichtausschnitt;
kleine Eingangsiiberdachung

Dach: Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwasserung uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
bzw. Kunststoff;
stral3enseitig drei verschieferte Gauben;
rickseitig eine verschieferte Gaube

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: wohnungstypische Versorgungsanschlisse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum

Heizung: Kohledfen;
Elektroeinzeltfen

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: Gasboiler

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Laminat, Teppich, PVC
Wandbekleidungen: Uberwiegend tapeziert und gestrichen
Deckenbekleidungen: teilweise mit Holzverkleidungen, teilweise tapeziert
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Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Stahlkellerfenster;

Fensterbanke aulRenseitig als Rollschicht;

Kunststofffenster mit Zweischeibenverglasung und Dreh-/Kipp-
beschlagen im EG und OG;

DG Holzfenster mit Einfachverglasung;

Treppenhaus mit Glasbausteinen;

Zimmertlren:
Zimmertiren aus Holz mit PVC Uberklebt

Wohnungsabschlusstiren:
Wohnungsabschlusstiiren ebenfalls aus Holz mit Glasausschnitt
und mit PVC uberklebt

Erdgeschoss:
Das Badezimmer ist baujahrtypisch halbhoch gefliest. Der Boden

ist baujahrtypisch farbig gefliest. Sanitare Installationen in Form
von

e Einbauwanne
¢ Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in einfacher Ausstattung und
Qualitat. Die Entliftung erfolgt Gber ein Fenster.

Obergeschoss:
Das Badezimmer ist baujahrtypisch halbhoch gefliest. Der Boden

ist baujahrtypisch farbig gefliest. Sanitare Installationen in Form
von

e Einbauwanne
¢ Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in einfacher Ausstattung und
Qualitat. Die Entliftung erfolgt Gber ein Fenster.

Dachgeschoss:
Das Badezimmer ist nicht voll ausgebaut

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

o KellerauRentreppe

e Gauben

e Balkone im EG und OG

keine vorhanden

durchschnittlich

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der Be-
sichtigungsmadglichkeiten folgende Mangel und Schaden erkenn-

bar:

o strallenseitige Fassade weist noch Spuren von Kriegseinwir-
kung auf (Granatsplitter)

¢ ruckseitige Fassade mit Rissbildungen > 2 mm
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Zustandsbesonderheiten und Allgemein-
beurteilung::

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

¢ schadhafte Einfriedungsmauer

¢ Nach Angabe der Beteiligten ist im Obergeschoss stralensei-
tig rechts ein FuBboden leicht abfallig. Seitens des Unterzeich-
ners wird eine vertiefende Untersuchungen empfohlen.

o KellerauRentreppe mit Feuchtigkeitsmerkmalen

¢ bei Starkregen stand der Keller in den letzten Jahren mehrfach
unter Wasser; eine Ruckschlagklappe ist nicht vorhanden

e Strallenseitige Innenwand in der Wohnung im EG mit Rigips
verkleidet; dahinter liegenden Feuchtigkeiten sind nicht auszu-
schlieRen

e In der Wohnung im OG in einem strallenseitigen Raum Feuch-
tigkeitsmerkmale im Ubergangsbereich zwischen Wand und
Decke mit Rissbildungen und abgeldster Tapete

Der bauliche Allgemeinzustand ist unterdurchschnittlich. Es be-
stehen Bauschaden. Das Gebaude ist in weiten Teilen wirtschaft-
lich Uberaltert.

Die beiden leerstehenden Wohnungen im OG und DG befinden
sich in einem nicht bewohnbaren Zustand. Hier besteht nach
Raumung durchgreifender Renovierung- und Modernisierungs-
bedarf bis zu einer nachhaltigen Neuvermietung oder Eigennut-
zung. U.a. ist der Einbau von Heizungen erforderlich.

keine vorhanden

Ein Aufmald wurde nicht durchgefihrt. Die Flachen sind anhand
der vorhandenen und teilweise im Detail abweichenden Bau-
zeichnungen ermittelt und auf Plausibilitdt geprift worden. Die
Angaben sind ausschlieRlich fur diese Wertermittlung zu verwen-
den und hierfur ausreichend genau. Einem Erwerber wird grund-
satzlich vor Vermdgensdisposition ein Aufmald empfohlen.

AuRenmale des Hauses

ca. 10,00 m x ca. 10,05

Geschossflache (wertrelevant):

ca. 276,38 m?

Bei der anrechenbaren GrundstlicksgréfRe von 207 m? betragt
die (boden-)wertrelevante Geschossflache (WGFZ) =rd. 1,3

Wohnflache(n) (WoFIV):

Wohnung (EG) ca. 75m?
Wohnung (OG) ca. 75m?
Wohnung (DG) ca. 62 m?
Insgesamt ca. 212 m?
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4.4 Nebengebaude

Keine vorhanden.

4.5 AuBenanlagen

Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

Einfriedungen (Das Grundstuck ist eingefriedet durch eine Mauer mit aufgesetzten Zaun)
Pflasterungen

Anpflanzungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsatze 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 gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére."”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst 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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

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

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite
Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir 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 Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleich-
baren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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 wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
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Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs.
1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt -, 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).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung“ dieses Gutachtens).

5.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstticks ist im vorliegen-
den Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verfligbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moglich, da fir das zu bewertende Grundstiick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fiir ahnliche Objektarten veréffentlichten abgeleitet wer-
den kénnen.

5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Wanheimer StralRe---Mehrfamilienhauser) 150 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =

baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ2) = 1

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -V
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 30m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.01.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 13

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Grundstucksflache (f) = 207 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 08.01.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Wanheimer Stralle-- vergleichbar X 1,00
-Mehrfamilienhduser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 150,00 €/m?
WGFZ 1 1,3 x 1,14 E2
Flache (m?) keine Angabe 207 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse [-1v Il x 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 171,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 171,00 €/m?
Flache X 207 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.397,00 €
rd. 35.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2024 insgesamt 35.400 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenwertveranderungen im Bereich der Richtwertzone eingetreten sind.

E2

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

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuflRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

5.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Ertragswertberech- Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
nung Gebaudebe-
zeichnung
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Dreifamilienhaus 1 | Wohnung EG ca. 75 5,50 412,50 4.950,00
2 | Wohnung OG ca. 75 5,50 412,50 4.950,00
3 | Wohnung DG ca. 62 5,52 342,24 4.106,88
Summe ca. 212 - 1.167,24 14.006,88

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.006,88 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 417414 €
jahrlicher Reinertrag = 9.832,74 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,95 % von 35.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 690,30 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.142,44 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,95 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer x 23,640
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 216.127,28 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 251.527,28 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 251.527,28 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 140.000,00 €
Ertragswert = 111.527,28 €

rd. 112.000,00 €
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5.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die angegebenen Flachen wurden anhand von veralteten und im Detail abweichenden Grundrissen modell-
konform auf Basis der WoFIV Uberschlagig ermittelt. Ein Aufmald vor Ort wurde nicht durchgefihrt. Die ange-
gebenen Flachen sind ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden. Sie sind nicht geeignet fir ein
spateres Mieterhdhungsverlangen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungs-
grundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel 2021 (Richtlinien fur die Miete des nicht
preisgebundenen Wohnraumes vom 01.11.2021) der Stadt Duisburg abgeleitet.

Beim Mietspiegel 2021 fiir das Stadtgebiet Duisburg handelt es sich um einen einfachen Mietspiegel gemaf
§ 558c BGB. Ein qualifizierter Mietspiegel gemaR § 558d BGB wird fir den Standort nicht erhoben.

Gruppe I Gruppe I Gruppe III Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI
Netto-
Mietspiegel | vor 1948 bezugsfertig | zwischen 1948 und zwischen 1961 und zwischen 1975 und zwischen 1985 und ab 1995 bezugsfertig
2021 in 1960 bezugsfertig 1974 bezugsfertig 1984 bezugsfertig 1994 bezugsfertig
Euro/m? [hofmale | gute normale | gute normale | gute normale | gute normale | gute normale | gute
Wohnlage | wohnlage |Wohnia Wohnlage |Wohnlage | Wohnlage ohnl Wohnlage |Wohnlage | Wohnlage |Wohnlage | Wohnlage
Ab 30m? bis
50 m=
Wohnflache |999 =562 5,19 - 5,84 |'543 <600 | 549 - 6,29 534 -6,05| 543 - 6,33 | 5,51 =623 5,71 - 6,75 | 621 -6,70| 5,98 - 7,61 (6,91 =831 7,06 - 6,98
mit Heizung, 5,30 5,51 5,72 5,90 5,70 5,89 5,87 6,23 6,40 6,79 7,56 8,02
Bad u. Isolier-
verglasung
bis 70 m2
Wohnfidche
LS 4,88 -547| 5,07 - 5,70 |'5,30 5,801 5,53 - 6,18 [ 5,33 =579 5,49 - 6,27[5,52 - 6,07)l 5,80 - 6,52 | §,85-6,88 5,91 - 7,52 (65,73 - 8,285 7,78 - 8,09
”"'tB';‘:l'Z”"g' 5,17 5,38 5,56 5,86 5,57 5,89 5,80 6,16 6,34 6,72 7,48 7,94
au.
Isolier-
verglasung
bis 90 m2
wohnflache : 1 2
4,93 - 5,561 4,94 - 5,53 |5,31 = 5,85 5,59 - 6,14 [\5;25=5,75 5,32 - 5,89)['5,50 = 5,998 5,69 - 6,51 |6,10-6,47| 5,85 - 7,47 [6,81~8,06/| 7,77 - 8,00
m'té;f"z‘-'"g' 5,24 5,24 5,59 5.86 5,49 5,61 5,75 6,10 6,29 6,67 7,43 7,88
au.
Isolier-
verglasung
Uber 90 m?
Wohnflache _
498 -5,73| 4,96 - 5,75 | 5,24 - 5,82 | 5,41 - 6,10 | 5,17 -5,80 | 5,26 - 5,72 | 5,33 - 5,73 | 5,62 - 6,38 | 6,05-6,32/| 5,75 - 7,35 [ 6,99 -7,66 | 7,72 - 7,82
m'f;iﬁ;l'“‘gf 5,35 5,35 5,52 5,76 5,48 5,48 5:52 6,00 6,18 6,54 7,32 T
ad u.
Isoller-
verglasung

Unter Berticksichtigung der Lage, Grof3e, Art und Ausstattung der Wohnungen nach einer unterstellten Teil-
modernisierung, halt der Unterzeichner einen Ansatz im unteren Bereich der Spanne (fiktives Baujahr) in Héhe
5,50 €/m? bzw. 5,52 €/m? fUr marktiblich.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaRig anfallende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich und zu-
gleich regelmaRig nicht durch Umlage oder sonstige Kostenlibernahme gedeckt sind (vgl. § 32 Abs. 1 Im-
moWertV 2021).

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten i. S. d. § 556 Abs. 1 S.2 BGB.

Unter die Verwaltungskosten fallen insbesondere die Kosten flr Personal und Einrichtungen, Aufsicht und
Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der vom Eigentiimer geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 Abs. 2 Im-
moWertV 2021).
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Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die zur Erhaltung des zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend der Restnutzungsdauer marktublich aufgebracht werden missen (§ 32 Abs. 3
ImmoWertV 2021).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 2021), die regelmaRig vom Eigentiimer zu tragen sind und nicht zusatzlich
zum zugrunde gelegten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

e flr die Mieteinheit Wohnung EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- 344,00
Instandhaltungskosten - 13,50 1.012,50
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 94,32
Summe 1.450,82
(ca. 31 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung OG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 344,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,50 1.012,50
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 94,32
Summe 1.450,82
(ca. 31 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung DG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 344,00
Instandhaltungskosten ——- 13,50 837,00
Mietausfallwagnis 2,00 76,93
Summe 1.257,93
(ca. 33 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Liegenschaftszinssatz wird umso hdher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundsticksertrag ist.
Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren u. a. die marktbedingten Einschatzungen wie Lagebeur-
teilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuklnftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nut-
zen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen positiv fir die zukiinftige Markt- und Objektentwicklung, gibt sich
ein Investor mit einer geringeren sofortigen Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere
Verzinsung seines Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher pessi-
mistisch, z. B. weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft glinstige Ver-
mietung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukiinftig gegebenenfalls héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend hohere Rendite fordern.
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Der drtliche Gutachterausschuss veroffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 (S. 53) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Dreifamilienhduser 1,8 % mit einer Standabweichung von £ 1,7 Pro-
zentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 30 Jahren.

Vor dem Hintergrund

e der Wohnlage,
¢ der Restnutzungsdauer sowie
o der Immobilienmarktsituation fir vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV 21) in H6he von 1,95 % fir angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Dreifamilienhausern liegt in der Regel zwischen 60 und 90 Jah-
ren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der
Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren an.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen wird in Duisburg das von
der AGVGA NRW entwickelte Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Das ca. 1929 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflhahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilthrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Mallhahmen

Da}_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 1.0 0.0 Tiw.
Warmedammung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Aullenwande 4 1,0 0,0 Tiw.
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 20
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Summe 2,0 6,0
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Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude nach Durchfiihrung der unterstellten Mal3-
nahmen der Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1929 = 95 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 95 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maN der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32
Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 32 Jahre =) 48 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 48 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Dreifamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €
e Bauschaden Rissbildungen Fassade -5.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €
¢  Raumung Wohnung DG -3.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -130.000,00 €
e  Dreifamilienhaus -130.000,00 €

Weitere Besonderheiten -2.000,00 €
e Sicherheitsabschlag aufgrund der vorliegenden Alt- -2.000,00 €

lastenauskunft
Summe -140.000,00 €
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6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 ausschlieRlich objektive
Mafstébe den Preis bestimmen.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in 47249 Duisburg,
Friemersheimer StralRe 33

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Huckingen 2008 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Huckingen 13 178

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.01.2024 mit rd.

112.000 €

in Worten: einhundertzwolftausend 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 11. Januar 2024

/egmann
Zentifizierter Sachverstindiger
fiir Ipdmobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malistabsgerecht)

Anlage 3: Auszilige aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 5: Auszug aus dem GEOportal NRW — Umgebungslarm Stral3e -

Anlage 6: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
Anlage 7: Altlastenauskunft der Stadt Duisburg
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: StraRenansicht

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

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Gartenansicht

Bild 6: Kelleraul3entreppe mit Feuchtigkeitsmerkmalen
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Bild 7: Kellerausschnitt

Bild 8: Kellerausschnitt
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Bild 9: Kellerausschnitt

Bild 10:  Kellerausschnitt
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11:  Kellerausschnitt

Bild 12:  Kellerausschnitt
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Bild 13:  Elektrik

Bild 14:  Treppenhaus
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15:  Wohnung EG

Bild 16:  Wohnung EG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 17:  Wohnung EG

Bild 18:  Wohnung EG
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Bild 19:  Wohnung EG

Bild 20:  Wohnung OG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 21:  Wohnung OG

Bild 22:  Wohnung OG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 23:  Wohnung OG

Bild 24:  Wohnung OG
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Bild 25:  Wohnung OG

Bild 26:  Wohnung OG Schadensbild
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 27: Wohnung OG Schadensbild
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 29:  Wohnung DG

Bild 30:  Wohnung DG
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Bild 31:  Wohnung DG

Bild 32:  Wohnung DG
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Bild 33:  Wohnung DG

Bild 34:  Wohnung DG
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Bild 35:  Wohnung DG

Bild 36:  Zugang Spitzboden
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Bild 37:  Spitzboden

Bild 38:  Spitzboden
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Bild 39:  Schadensbild Balkon EG

Bild 40:  Schadensbild Balkon EG
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Bild 41:  Schadensbild Fassade / Kelleraul3entreppe

Bild 42:  Schadensbild Balkon OG
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Bild 43:  Schadensbild Treppe Balkon EG
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Grundriss  Schnitt Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Grundriss Kellergeschoss Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Grundriss Erdgeschoss Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Grundriss Obergeschoss Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Der Oberbirgermeister
Amt fiir Baurechtund .. .......... .. . .. .. ... ..

betrieblichen Umweltschutz

Untere Bodenschutzbehérde amRhein

63 - Stadiverwaltung Duisburg - 47048 Dutsburg

Sachverstandigenbiiro
Lars Wegmann
Bismarckstr. 142
47057 Duisburg

21.12.2023

Ihre Nachricht vom
18122023

Ihr Zeichen
048 K (1923

Main Zeichen Aushunft erteilt
6312 lbels Her Ibeis

Zimmar Telafon Telafax E-Mail
1 0203/283-5733 0203/283-2827 c.lbels@stadt-duisburg.de

Grundstiick: Friemersheimer Str. 33
Gemarkung: Huckingen, Flur: 13, Flurstiick: 178

Auskunft aus dem Kataster liber Altlasten und Schidliche Bodenverénderungen

Sehr geehrter Herr Wegmann,

nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zuriickreichenden Messtischblétter (topographi-
sche Karten im Mafistab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im MaRstab
1:5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials
besteht fur das o. g. Flurstiick kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder
Altstandorte.

Dennoch besteht auf dem Grundstiick der Verdacht auf das Bestehen schidlicher Bodenver-
anderungen.

Das von Ihnen angefragte Grundstiick liegt im Teilgebiet 1 des mittels Rechtsverordnung fest-
gesetzten Bodenschutzgebietes Duisburg (Bodenschutzgebietsverordnung). In diesem Gebiet
liegen maligebliche Belastungen des Oberbodens mit Schwermetallen vor. Zur Abwehr von
maglichen Gefahren (ber die Wirkungspfades ,Boden-Mensch” und ,Boden -Pflanze" wurden
vorhandene Hausgartenfléchen in diesem Gebiet untersucht und anschlielend entsprechend
den angetroffenen Belastungen saniert.

Call Dusisburg
020384000

Friedrich-Wilhalm-Str. 98 Internet: www.duisburg.de
Duisburg Bank: Sparkassa Duisburg, IBAN: DEOS 3506 0000 0200 2004 00
Offnungszelien: Waitere Hinweise fir Menschen mit Behindenungen und

Maontag bis Freilag, nech Absprache  Bankverbindungen findan Sie auf dulsburg, de/hinwelse Servicatelsfon der Stadt
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Das von lhnen angefragte Grundstiick konnte seinerzeit nicht untersucht und mitbetrachtet
werden, da kein Kontakt mit den damaligen Eigentiimern méglich war. Eine sensible Hausgar-
tennutzung (spielende Kinder, Nahrungspflanzenanbau, etc.) wurde seinerzeit durch die be-
auftragten Sachversténdigen nicht festgestellt.

Fur die Gartenflache des Grundstiicks besteht Untersuchungs-/Sanierungsbedarf, da nicht si-
chergestellt ist, dass diese als Kinderspielfiache oder Haus- und Kleingarten geeignet ist.

GemaR § 7 Abs. 2 der Bodenschutzgebietsverordnung ist gegenliber der Unteren Boden-
schutzbehdrde vor einer Umgestaltung/Umnutzung der Fléche zu einer Kinderspielfidche oder
zu einem Hausgarien nachzuweisen, dass der Wirkungspfad Boden-Mensch mit geeigneten
Sanierungsmafinahmen nachhaltig unterbrochen wurde.

Gemdl § 7 Abs. 3 Punkt 1 der Bodenschutzgebietsverordnung ist der Anbau von Nahrungs-
pflanzen grundsétzlich verboten.

Weiterfihrende Informationen zum Bodenschutzgebiet finden Sie unter www.duisburg.defbo-
denschutzgebiet.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadigebiets werden im Grundwasser die Geringfiigigkeits-
schwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fiir ver-
schiedene Schadstoffe (iberschritten.

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verflgung stehenden Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und Hintergrundbe-

lastungen des Grundwassers unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die be-
stehende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehorde
verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung gef6rderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatziich auch nicht zum Befillen von Swimmingpools genutzt werden, da es
im Gegensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kon-
trolle unterliegt.

Verwaltungsgebiihr:

Die fur diese Auskunft zu entrichtende Verwaltungsgebiihr wird gemanR Tarifstelle 8.2.1

der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung NRW { AVwGebO NRW) vom 08.08.2023,
auf

70,- Euro
festgesetzt.

Wie vereinbart geht Ihnen die Rechnung gesondert zu.
Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

C. helr—

Christof Ibels
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