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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Duisburg, Blatt 20709 eingetragenen 9,660/1.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Gemarkung Duisburg, Flur 333, Flurstiick 194 in 47057 Duis-
burg, Neudorfer Stral3e 56, 58, 60, 62, 64, 66, Otto-Keller-StralRe 5, 7, 9, 11, 13, 15, Grol3e: 6922 m?, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan vom 12. September 2002 mit Nr. 63 be-
zeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss links und zwei KellerrAumen im Kellergeschoss im Hause
Otto-Keller-StralRe 9. Es besteht ein Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen (ST 1 bis ST 21). Die-
ser Einheit ist das Sondernutzungsrecht am dem PKW-Stellplatz Nr. 4 (unmittelbar vor dem Haus-
eingang) zugeordnet. Die Teilungserklarung wird wie folgt ergénzt: Der bisherige Lageplan zu den PKW-
Stellplatzen entspricht teilweise nicht den tatsachlichen Gegebenheiten. Der der Urk.-NR. 322/2005 vom
11.2.2005 als Anlage beigefiigte Lageplan ersetzt den urspriinglichen Lageplan vollstandig. Lage und
GrolRe der PKW-Stellplatze, an denen Sondernutzungsrechte gebildet sind, ergeben sich nunmehr aus die-
sem neuen Lageplan. Der neue Lageplan bildet die Grundlage samtlicher Erwerbsvorgéange und Zuordnun-
gen von Sondernutzungsrechten.
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Tel.: 0203 374033 * Fax: 0203 374044 IBAN DE72 3507 0024 0491 4214 00
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Der Verkehrswert des Wohnungseigentums nebst Sondernutzungsrecht
an einem PKW-Stellplatz wurde zum Stichtag

27.11.2023 (ohne Innenbesichtigung) ermittelt mit rd.
77.600 €.

Teile dieser Internetversion des Gutachtens sind anonymisiert. Anlagen sind aus Datenschutzgriinden evtl. nicht voll-
sténdig. Die vollstandige Originalversion des Gutachtens kénnen Sie in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Duisburg
einsehen

Neudorfer Stral3e 56-66, Seite 2 von 56
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg




WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 046 K 040-23

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 UDEISICNESDIALE ...ttt ettt se et et e b b et be s e s st e e nesens 5
2 AllGeMEINE ANGADEN ...t 6
2.1 Angaben zum BewertuNgSODJEKL ..........oiiiiieiiiii it 6
2.2 Angaben zum Auftraggeber und EigentUmer ..........c..oii it 6
2.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWiCKIUNG ...........cccciiiiiiiie e 6
2.4 WWEG-VEIWAILET ...ttt ettt e e s e bt e ss e e s n et e sn e e e ne e e nnn e e s ne e e nnneennnes 8
2.5 Zubehor gem. 88 97 U. 98 BGB .......cciiiiiiii ittt ettt sttt s e e e e 8
2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers........cccccoviiiiiieiee e 9
3 Grund- und BodenbeSChreibUNQG ........ueviiiiiiieeeeeeeeeeeeee e eeerasaeeeesenene 10
3.1 =T PSSP 10
311 GrOBIAUMIGE LAGE .. eteeie ettt ettt ettt ettt s ettt s bttt e skt et e e skt e e e e s st bt e e s s bb e e e s anbbeeesannneeeas 10
3.1.2 KIEINTAUMIGE LAGE ... eeeeiiiiiiiee ittt ettt ettt et e e e et e e e sabe e e e e aabb e e e e e bbeeeeabreeeeanes 11
3.2 BeUIEIUNG DB LAGE ....ci ittt ettt e ettt e e sbb e e e abr e e e e sbbeeeesbreeeeanes 12
3.3 GESTAIL UNT FOIM L.ttt ekt e e skt e e s bbbt e e s asbb e e e s nnbn e e e s anneeeeas 12
3.4 ErschlieBUNng, BAUGIUNG E1C.........coiiiiiiieiiiiiee ittt ettt e et e e et e e e et e e e e snbneeeeanes 12
3.5 PrivatreChtliChe SIUALION ........oouiiiiiiie et e e e e e e anes 14
3.6 Offentlich-reChtliche SIUALION .......cviveiiieieicieieee ettt 15
36.1 Baulasten und DeNKMAISCRULZ ............ooiiiiiiiiiiiiec et 15
3.6.2 BauordnUNQGSIECNT ..o 15
3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..............cccccoe i 15
3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen...........oo 15
3.9 Derzeitige Nutzung und VermietuUngSSItUALION............ueeiiiiiieieiiiiee et e e veeee e 16
4 Beschreibung der Geb&ude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen....17
4.1 Vorbemerkungen zur GebaudebesChreibUNG .........c.cii i 17
4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus. ... 17
4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AURBENANSICHL .........ouiiiiiiiei e ee e e 17
4.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) .......ccccccvvvcviieeieeeeeiiiiiiieeeeeeenn 17
4.2.3 Allgemeine technische GebaudeausStattung .........cc.eeviieiiiiiiiiiii e 18
4.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes. ............ 18
4.3 NEDENGEDAUE......cc et e et e e e e e e s bbb aeeeaa e as 19
4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum .............ccoooiii e 19
4.4 F U EY =T gF=T ] F=To [T o H P UUP PO PPPRPPPRN 19
44.1 AuRRenanlagen im gemeinschaftlichen Bigentum............ccccoiiiiii e 19
4.5 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG liNKS .........eoiiiiiiiiiiiii e 19
45.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung ..........cccceveveeeeiiieeeeinieeeennns 19
45.2 Raumausstattungen und AUSDAUZUSTANG ...........oooeiiiiiiiiiiiire e 20
45.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung...... ..o 20
4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums............cccco....... 20
4.6 Sondernutzungsrechte und besondere RegeIUNGEN ........uuvvviiiiiiiiiiiieece e 20
Neudorfer StraRe 56-66, Seite 3 von 56

Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 046 K 040-23

5 Ermittlung des VEIrKENISWEITS .....ueiiiiiiiiiiie ettt e e e re e e e e 22
51 Verfahrenswahl mit BegrUnAUNG........ccooiiiiieiiiiiee et e s 22
511 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen ..........ccccciiiiiiiienens 22
5111 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren ... 22
51.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren...........ccccocciiiiiecnnne, 22
5.1.2 Zu den herangezogenen VEIfaNIEN ..........cii it 22
5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung ...........cocccvvveeeeeeeniicivnieeneeeenn, 22
5.1.2.2 Bewertung des bebauten GesamtgrundstlCKS...........cccviiiiiie i 23
5.2 L0 0 [T 0 1YY= T (=T g 114 LU o SRR 25
5.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des WohnungseigentumsS..........ccoovvcivreeereeeesiiicinnnneneeeen 26
5.3 Vergleichswertermittlung.........oooooei i 27
531 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung...........ccccoeeeeeieienen. 27
5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe ..........ccccceeviiieeenns 27
5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors...........ccccoveveiiiiiii s 31
534 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors. ... 31
535 VEIGIBICNSWETT ...ttt e e st bt e e e st et e e s snbbe e e e nnnes 32
5.4 ErtragSWerterMItHIUNG .........veiii ettt et e e e bb e e e e s breeeeanes 33
54.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ...........cccceveveeeeiiieeeeinieeeenns 33
54.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe .................cocl. 33
5.4.3 ErtragswertbereChNUNG..........ooo i 36
5.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung............cccccoeeeeiii . 37
5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen............ccccccc 40
5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen............cc 40
5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der VerfahrensergebniSSe. ..... .o 40
5.5.3 Zusammenstellung der VerfahrensergebniSSe ..........oo i 40
554 Gewichtung der VerfahrenSergebniSSe ..........oii i 40
6 V=T = AT RS- o PP PP TP PR 42
7 Rechtsgrundlagen, verwendete LItEratur .........cooiiuiiiiiiiieeeiiiiee e 43
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung .........c.ooooiiiiiiiiiiiiie e 43
7.2 Verwendete WertermittluNgSIEEIratur ............eeiii i 43
8 VerzeiChnis der ANTAGEN ...ttt e e e e sttt e e e e e s e abbbeeeeeaaeeaaannes 44
Neudorfer StraRe 56-66, Seite 4 von 56

Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

046 K 040-23

1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
Grundstiicksgrole:
Wohnflache:
Mietverhéltnisse:

Lasten und Beschréankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

Mietbindungen:

WEG-Verwalter:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert inkl. SNR-Stellplatz:
Ertragswert:

Vergleichswert:

Verkehrswert/m2:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung im Ortsteil Duis-
burg-Neudorf in einer ca. 1958 erbauten Wohnanlage. Die unmit-
telbar am Duisburger Hauptbahnhof befindlichen Hauser wurde
im Jahr 2002 aufgeteilt nach dem Wohnungseigentumsgesetze
(WEG) in insgesamt 84 Sondereigentume. Die Gebéaude sind un-
terkellert, die Dachgeschosse sind Uberwiegend nicht ausge-
baut. Die gegenstéandliche Wohnung unterteilt sich in Wohnen,
Schlafen, Kiiche/Essen, Diele, Bad, Balkon und bemisst sich auf
ca. 46,14 m2. Zudem besteht ein Sondernutzungsrecht an einem
PKW-Stellplatz Nr. 4. Das Gemeinschaftseigentum vermittelte
einen weitestgehend baujahrtypischen, durchschnittlichen Ge-
samteindruck. Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden.

ca. 1958 gemal Bauakte

6.922 m?

ca. 46,14 mz

vermietet

Grunddienstbarkeit (Wegerecht; Zufahrtsrecht;

Recht zur Spielplatzbenutzung; Mitbenutzung

vorhandener Leitungen);

Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

Das Grundstick liegt in einem Bereich, in dem erhdhte Schad-
stoffgehalte die Prifwerte der Bodenschutzverordnung uber-
schreiten. Eine Gefahrdung geht von diesen erhdhten Schad-
stoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus.

keine

XXX

XXX

XXX

XXX

06.09.2023

77.600 €

78.000 €

77.200 €

1.681 €/m?

nicht vorhanden

Neudorfer Stral3e 56-66,
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Neudorfer StralRe 56, 58, 60, 62, 64, 66, Otto-Keller-StralRe 5, 7,
9,11, 13,15

47057 Duisburg
hier: Otto-Keller-Stral3e 9
Grundbuchangaben: Grundbuch von Duisburg, Blatt 20709, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Duisburg, Flur 333, Flurstiick 194 (6.922 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 08.11.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXX

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: 27.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 27.11.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maf3gebliche 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: 27.11.2023

Umfang der Besichtigung etc. Es wurden eine Auf3en- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefunhrt.

Die Besichtigungsmadglichkeiten waren eingeschrankt. Die Woh-
nung war nicht zuganglich. Die Innenbesichtigung beschrankte
sich auf das Treppenhaus und das Kellergeschoss des Hauses
Otto-Keller-StralRe 9.

Hinweis
Die Bewertung erfolgt teilweise nach Aktenlage und nach dem

Neudorfer Stral3e 56-66, Seite 6 von 56
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

auReren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf den
Verkehrswert fur die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird
nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. abwei-
chende Mietflachen, unbekannte Bauschaden und Baumangel,
Instandhaltungsstau oder uberdurchschnittlicher Renovierungs-
bedarf) missen Interessenten zusatzlich zu dem ausgewiesenen
Verkehrswert berlicksichtigten. Einem Erwerber wird vor einer
Vermdgensdisposition dringend eine Innenbesichtigung empfoh-
len.

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Man-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 21.09.2023

Durch die Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
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 Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 11.11.2023 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dlI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e © Daten der AGVGA.NRW eV. 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 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/)

Neudorfer Stral3e 56-66,
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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e Telefonische und schriftliche Auskinfte der Stadt Duis-
burg bezuglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten, Denkmal-
schutz und ErschlieBungskostensituation

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

e persdnliche Einsichtnahme in die Grundakte beim AG Du-
isburg (Teilungserklarung)

e Mietspiegel 2021 fur das Stadtgebiet Duisburg geman § 558¢
BGB (Richtlinien fur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 1. November 2021)

e Aufzeichnungen des Unterzeichners wéahrend des Ortster-
mins

o Ausklnfte der WEG-Verwaltung mit Angaben zum Hausgeld
und der Erhaltungsriicklage des Eigentimeranteils, Anga-
ben zur Wohnflache

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 Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

2.4 WEG-Verwalter

WEG-Verwalter XXX
XXX
XXX

2.5 Zubehor gem. 8897 u. 98 BGB

Zubehor gem. 88 97 u. 98 BGB: Zubehor oder gewerbliches Inventar i. S. d. 88 97, 98 BGB sind
nicht vorhanden.

Neudorfer Stral3e 56-66, Seite 8 von 56
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2.6 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 07.11.2023 beauftragt, gem. 8§ 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
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 geschétzt 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) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
¢) Verdacht auf Hausschwamm oder &hnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehordliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 12.11.2023 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht. Zum Termin ist keiner der Beteiligten erschienen.

Angaben Beteiligter bzw. dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt — ihre Ubernahme und
Verwendung folgt den Grundsétzen von Treu und Glauben.

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

Neudorfer Stral3e 56-66, Seite 9 von 56
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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 Mitte

Ortsteil Neudorf-Sud

Duisburg ist mit 507.900 Einwohnern (Stand 30.06.2023) die
funftgréRte nordrheinwestfélische Stadt und z&hlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grof3ten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 126.461 Einwoh-
nern bei 24,9 %.

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 sidliche An-
bindung an das Kreuz Breitscheid. Der Airport Dusseldorf ist vom
Zentrum in ca. 25 Minuten zu erreichen und bietet neben inner-
deutschen Flugen 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. Regelmafig 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 anséassigen
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 betragt im Oktober 2023 rd. 12,7 %
und liegt somit weiterhin deutlich iber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,2 % bzw. 5,7 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt

Neudorfer Stral3e 56-66,
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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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:

NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat
Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitétskennziffer: 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. Begriindet liegt dies u. a. in einer unguns-
tigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes (z. Zt. 520%),
der ungunstigen Kitaquoten, dem geringen Wohnungsheubau,
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 StraRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 49 Ausfahrt Duisburg-Zentrum in ca. 950 m Entfernung
Autobahnkreuz Kaiserberg (A3 und A40) in ca. 4 km Entfernung

Bahnhof:
Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich unmittelbar am
Duisburg Hauptbahnhof.

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport liegt in ca. 21 km Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich direkt
am Duisburger Hauptbahnhof bzw. auf der Neudorfer StralRe (Li-
nien 924, 926, 928, 934, 939).

Neudorf wird umrahmt vom Stadtteil Duissern im Norden, dem
Duisburger Stadtwald im Osten, dem Sportpark Duisburg im Si-
den, sowie von der Eisenbahntrasse der heutigen Hauptstrecke
Kdln — Hamm im Westen. Die Entfernung an die dstlich anschlie-
Rende Innenstadt betragt ca. 1 km

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung wird gepréagt
durch den Hauptbahnhof, ein gréReres Kinogebdude mit Park-
haus sowie einen IlI-VI-geschossige Geschosswohnungsbau,
tiw. mit gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschosslagen.

Beeintrachtigungen bestehen durch regen Durchgangsverkehr
sowie durch Durchsagen auf den Gleisen durch den Hauptbahn-
hof.

Neudorfer Stral3e 56-66,
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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3.2 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage

3.3 Gestalt und Form

Topografie:

Gestalt und Form:

3.4 Erschlielung, Baugrund etc.

StralRenart:

StrafRenausbau:

Am Mietwohnungsmarkt gilt die Wohnlage in Neudorf grundséatz-
lich als nachgefragt. Die Nahe zur Innenstadt, zur Universitat und
zum Hauptbahnhof gehort zu den Lagevorteilen (z.B. fiir Pendler
und Studenten). Die Mikrolage direkt an der Otto-Keller-Stralle
unterliegt Einschrankungen aufgrund des starken Durchgangs-
verkehrs.

Gemalf3 Definition des Duisburger Mietspiegels sind die guten
Wohnlagen durch Gberwiegend aufgelockerte Bebauung in Il-11I-
geschossiger Bauweise in ruhiger und verkehrsginstiger Griin-
lage ohne bedeutenden Durchgangsverkehr gekennzeichnet.
Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude in Kerngebieten sowie
hdhergeschossigen Gebaude mit besonderen Lagevorteilen den
guten Wohnlagen zugeordnet werden.

Aufgrund der direkten Lage am Hauptbahnhof wird die Wohnung
einer guten Wohnlage zugeordnet.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick eben.

StralBenfronten:
ca. 110 m zur Neudorfer StralRe
ca. 170 m zur Otto-Keller-Strale

GrundstiicksgroRRe:
Flurst.-Nr.:194 = 6.922 m?

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

offentliche Anliegerstralde

Neudorfer Stral3e:

asphaltierte Fahrbahn und ist zwei- bis dreispurig ausgebaut. Ka-
nalisation und StraRenbeleuchtungseinrichtungen sind vorhan-
den

Otto-Keller-Strale:
asphaltierte Fahrbahn; einseitig angelegter Gehweg; beidseitig
angelegte Parktaschen

Das Verkehrsaufkommen ist als tberdurchschnittlich zu beurtei-
len. Die Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Parkraum sind auf-
grund der direkten Nahe zum Duisburger Hauptbahnhof als sehr
eingeschrénkt zu bezeichnen. Auf dem Grundstiick selbst befin-
den sich mehrere Stellpléatze, die den Einheiten teilweise als Son-
dernutzungsrechte zugeordnet wurden. Mit dem gegenstandli-
chen Sondereigentum ist ein Stellplatz (Nr. 4) verbunden.

Neudorfer Stral3e 56-66,
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschlisse:

e elektrischer Strom
e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Fernwarmeanschluss

Besondere Grenzverhdltnisse oder nachbarliche Gemeinsam-
keiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden.
Es wurden keine weiteren 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 28.11.2023]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstiick in folgende Bereiche:

e Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

GeméaR schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
15.11.2023 stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungs-
grundsttick wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurtickreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Maf3stab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Maf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fir das 0. g. Grundstlick kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und
Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer MaRRstabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Auffillungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte in den Oberbéden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Priifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Die von lhnen angefragten
Flurstucke liegen in diesem Bereich. Eine Geféahrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im vorlie-
genden Fall aber nicht aus. Die in einem MaRhahmen- und Be-
wertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Uberschritten. Unbeschadet des-
sen besteht bei der Gartennutzung die Mdoglichkeit, die Auf-
nahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzie-
ren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter
www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:
In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im

Neudorfer Stral3e 56-66,
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Grundwasser die Geringfuigigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte)
der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur ver-
schiedene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten
Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf
die zur Verfugung stehenden Informationen zu bekannten
Schadstofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwas-
sers unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die
bestehende Anzeigepflicht fir die Bohrung von Gartenbrunnen
bei der Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrun-
nen zur privaten Nutzung geforderte Grundwasser ist KEIN
Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befillen von
Swimmingpools genutzt werden, da es im Gegensatz zur um-
fangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregel-
ten Kontrolle

unterliegt.

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
21.09.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht, Zufahrtbenutzungsrecht, Recht
zur Spielplatzbenutzung und das Recht zur Mitbenutzung vor-
handener Leitungen zum Bezug von Fernwérme) fur die jeweili-
gen Eigentimer der Grundsticke Gemarkung Duisburg, Flur
333, Flurstiick 193 (eingetragen in Duisburg, Blatt 10039) und
Gemarkung Duisburg Flur 333 Flurstiick 112 (eingetragen in Du-
isburg Blatt 10040) als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB. Be-
zug: Bewilligung vom 20. Juni 2002 und vom 07. November
2002.

Lfd. Nr. 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (AG Duisburg, 046 K
040/23). Eingetragen am 21.09.2023

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundsticks ermittelt. Samtliche
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 bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

Neudorfer Stral3e 56-66,
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg
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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 12.11.2023 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstiick 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.

3.6.2 Bauordnungsrecht

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

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieBungsbeitréage nach §§ 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrage fur die Grundsticksentwasserung nach dem
Kommunalabgabengesetz fir 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 Stral3en, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Das Grundstick ist bebaut mit den Mehrfamilienwohnh&ausern Neudorfer Stral3e 56, 58, 60, 62, 64, 66 und
Otto-Keller-Stral3e 5, 7, 9, 13, 15. Die Objekte stellen wirtschaftlich eine Einheit dar und wurden im Jahr 2002
nach dem Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) aufgeteilt in insgesamt 84 Sondereigentume.

Die zu bewertenden Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Verifizierbare Angaben zum Miet-
verhaltnis konnten nicht in Erfahrung gebracht werden.
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Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 046 K 040-23

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 tblichen 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 Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermdgensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: I1I-IV-geschossige Mehrfamilienhauser,
Unterkellerung;
Dachgeschosse Uberwiegend nicht ausgebaut;
Zweispanner

Baujahr: 1958 (gemaf Bauakte)
Modernisierung: einfacher bis mittlerer Modernisierungsgrad
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-

zes (GEG) lag nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: unbekannt
AulRenansicht: Ziegelfassaden

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Betonfundamente
Keller: Kellerboden aus Beton mit Zementestrich;

Waénde verputzt und gestrichen;
abgemauerte Kellereinheiten mit Holzbrettertiiren

Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Neudorfer Stral3e 56-66, Seite 17 von 56
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fenster:

Stahlbetondecken

Stahlbetontreppe mit Terrazzobelag;

Metallgelander mit Kunststoffhandlauf;

Treppenhauswande halbhoch mit Olanstrich, dariiber verputzt
und gestrichen

Hauseingangstiir aus Holz mit Lichtausschnitt und feststehen-
dem Element

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwéasserung uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Stahlkellerfenster

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/ Kipp-Beschlagen;

Rollladen im Erdgeschoss

4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wohnungstypische Versorgungsanschlisse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum

Fernwarmeanschluss

keine besonderen Luftungsanlagen (herkbmmliche Fensterlif-
tung)

nicht bekannt

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

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

o Kelleraul3entreppe
e Hauseingangstreppe
e riickseitig nachtraglich angebrachte Fertigbalkon

keine vorhanden
durchschnittlich
Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der Be-

sichtigungsmaoglichkeiten folgende Mangel und Schaden erkenn-
bar:

o stellenweise aufsteigende Feuchtigkeiten in den Kelleraul3en-
wanden des Mauerwerks mit Aussandungen in den Fugen
(baujahrtypisch)

e Nasseschaden im Kellergeschoss

keine vorhanden

Neudorfer Stral3e 56-66,
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand erscheint baujahrtypisch. Das Gemein-
schaftseigentum vermittelt einen durchschnittlich gepflegten Ge-

samteindruck.

4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Keine vorhanden.

4.4 Aulenanlagen

4.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
Pflasterungen

Einfriedungen (Stahimattenzaun)

Griunanlagen zwischen den einzelnen Wohnbldcken
stral3enseitig bestehen kleine Vorgéarten

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG links

45.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. OG links im
Aufteilungsplan mit Nr. 63 bezeichnet und zwei Kellerraumen im

Kellergeschoss im Hause Otto-Keller-StralRe 9

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gem. Angaben der WEG-Verwaltung ca.
46,14 m2. Die Flache wurde anhand des in der Anlage beigefug-
ten Aufteilungsplans auf Basis der WoFIV Uberschlagig tber-

praft.

Ein Aufmald wurde nicht durchgefiuhrt. Die Flachenangabe ist
ausschliellich fur diese Wertermittlung zu verwenden und hierftr
ausreichend genau. Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres

Mieterh6hungsverlangen.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:

2 Zimmer, Kiiche/Essen, 1 Diele, 1 Bad, 1 Balkon

Grundrissgestaltung: Der Grundriss ist als zweckm&Rig zu beurteilen und genugt ein-

fachen Wohnansprichen.

Besonnung/Belichtung: nicht bekannt
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45.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

45.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

nach Aktenlage.
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen

nicht bekannt

nicht bekannt

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumaéngel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Keine Allgemeinbeurteilung aufgrund der nicht mdglichen Innen-
besichtigung.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsricklage:

Es sind Sondernutzungsrechte an den Stellplatzen (ST1 - ST 21)
zugeordnet.

Der zu bewertende Wohnung steht das Sondernutzungsrecht an
dem Stellplatz Nr. 4 zu.

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.

Nach schriftlicher Auskunft der WEG-Verwaltung betragt das zu
zahlende Hausgeld 416 €/mtl.
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Die Hohe des Hausgeldes und die nachhaltig erzielbare Miete
stehen aus sachverstandiger Sicht in einem wirtschaftlichen
Missverhaltnis. Bietinteressenten wird empfohlen, diesbeziiglich
vor Vermoégensdisposition mit der WEG Verwaltung Kontakt auf-
zunehmen.

Die Erhaltungsriicklage fir die zu bewertende Wohnung betragt
nach Auskunft der Verwaltung 692,08 €.
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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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse 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 Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e 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 Eignhung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (86 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

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

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
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 ermitteln. Dies-
bezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsttcksmarkt (d. h. aus vergleich-
baren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung 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 wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (8§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafigeblichen 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 bericksichtigt werden kdnnen (8§ 9 Abs.
1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den drtlichen Verhéaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

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

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (8 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (8 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschlieungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, 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. 8 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich 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 Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéltnisse 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 Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. 86 Abs.1 Satz1l Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall moglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstucks-
markts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

e eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verflgung.
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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 gewdhnlichen 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 88 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 eingeftihrten EinflussgroRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Werthildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

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

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

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moglich, da fiur das zu bewertende Grundstiick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fur @hnliche Objektarten veréffentlichten abgeleitet wer-
den koénnen.

Das Sachwertverfahren (gemafl? 88 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrof3en (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (KammerstraBe---Mehrfamilienhauser) 380 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Grundstuicksflache (f)

= baureifes Land
W (Wohnbauflache)

= frei
= 1,2
= |-V

= keine Angabe

= 30m

= 27.11.2023
=  baureifes Land
W (Wohnbauflache)

= frei
0,9

=  6.922 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 380,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 27.11.2023 x 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage Kammerstral3e--- vergleichbar x 1,00
Mehrfamilienh&user

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 380,00 €/m?

WGFZz 1,2 0,9 x 0,86 E2

Flache (m?) keine Angabe 6.922 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Vollgeschosse 1n-1v X 1,00

Tiefe (M) 30 X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 326,80 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 326,80 €/m?
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Flache X 6.922 m2
beitragsfreier Bodenwert =2.262.109,60 €
rd. 2.260.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2023 insgesamt 2.260.000 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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.

5.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 9,660/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 2.260.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 2.260.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 9,660/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 21.831,60 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 21.831,60€
rd. 21.800,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2023 21.800 €.
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5.3 Vergleichswertermittlung

5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 8§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaR3 der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Richtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat auf Grundlage der nach § 195 Abs.
1 Baugesetzbuch (BauGB) gefiihrten und nach 8 193 Abs. 5 BauGB ausgewerteten Kaufpreissammlung so-
genannte Immobilienrichtwerte (IRW) fur den Teilmarkt der Weiterverkdufe von Wohnungseigentum ermittelt
und durch Beschluss am 24.05.2022 als Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke bezogen auf den Stich-
tag 01.01.2022 festgesetzt. Immobilienrichtwerte sind aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitete, georeferen-
zierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche Lagewerte fiir bebaute Grundstiicke. Sie wer-
den durch Mittelwertbildung normierter Kaufpreise abgeleitet. Immobilienrichtwerte sind bezogen auf fiktive
Eigentumswohnungen mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen (sogenannte Normwoh-
nungen). Damit ist der Objektzustand anhand signifikanter EinflussgroR3en wie z. B. Lage, Gebaudealter und
Wohnflache definiert. Die Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne
von § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB in Verbindung mit § 20 Immobilienwertermittlungsverordnung
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(ImmoWertV) dar und bilden damit eine Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren
nach § 24 ImmoWertV.

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023 und stiitzen sich auf geeignete Kaufpreise
aus dem Zeitraum vom 01.01.2013 bis 31.12.2022.

Fir den Uberwiegenden Teil des Stadtgebietes von Duisburg sind zonale Immobilienrichtwerte abgeleitet wor-
den. Die gebildeten Richtwertzonen beziehen sich auf Gebiete, fir die ein hinreichend vergleichbares Wertni-
veau vorliegt. Der Immobilienrichtwert fir Wohnungseigentum in Duisburg ist ein aus tatséchlich gezahlten
Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir ein gebietstypisches Normobjekt. Das bedeutet, die
wertbestimmenden Merkmale der Normwohnung entsprechen dem Mittel der Merkmale der ausgewerteten
Eigentumswohnungen in der gebildeten Zone. Normobjekte werden regelmafig tberprift und nur bei starken
Abweichungen geandert. Die Platzierung des Immobilienrichtwertes innerhalb der Richtwertzone erfolgt i.d.R.
dort, wo sich der Schwerpunkt der Daten und somit auch die gebietstypische Eigentumswohnung befindet.
Der ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf Euro je Quadratmeter Wohnflache (€/m? WF) und schlief3t
den zugehérigen Miteigentumsanteil am Grund und Boden ein. Eventuell in den ausgewerteten Kaufpreisen
vorhandene Preisanteile fUr Inventar, Garagen, Stellplatze oder Sondernutzungsrechte wurden vor der Aus-
wertung durch eine Kaufpreisbereinigung abgespalten und sind somit nicht im Immobilienrichtwert enthalten.
Diese Wertanteile sind daher gegebenenfalls zusatzlich mit ihnrem Zeitwert zu berlicksichtigen (Anpassungen
aufgrund der Modelldefinition).

Die Immobilienrichtwerte gelten ausschlielich fir den Teilmarkt der Weiterverkéaufe von Wohnungseigentum.
Der Auswertung liegen Kaufvertrage tber derartige Eigentumswohnungen in reinen Mehrfamilienhausern so-
wie in geringerem Umfang in gemischt genutzten Objekten mit einem Uberwiegenden Wohnanteil sowie in
Dreifamilienhdusern zugrunde.

Die Immobilienrichtwerte sind nicht anwendbar auf

e Sanierungsgebiete

e Erstverkdufe (Neubauten)

¢ Umwandlungen (Aufteilung bestehender Mietwohngebaude in Wohnungseigentum)
e Wohnungseigentum in Form von Ein- oder Zweifamilienhdusern sowie

e Wohnungserbbaurechte.

Anwendung

Der ausgewahlte Immobilienrichtwert ist gegebenenfalls an die Marktlage des Zeitpunktes, auf den sich die
Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), anzupassen. Daher kann es gegebenenfalls erforderlich
sein, die konjunkturelle Weiterentwicklung durch eine sachverstandige Beurteilung der Preisentwicklung seit
dem Stichtag des Immobilienrichtwerts zu berlicksichtigen.

Da der Immobilienrichtwert sich immer auf die durchschnittliche Lage innerhalb der Richtwertzone bezieht, ist
gegebenenfalls auch eine sachverstandige Anpassung an die dortige Mikrolage vorzunehmen.

Bei der Ableitung des Vergleichswertes aus dem Immobilienrichtwert sind Abweichungen zwischen den wert-
bestimmenden Merkmalen der zu bewertenden Wohnung (Wertermittlungsobjekt) und denen der Normwoh-
nung, auf die sich der Immobilienrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Fir die Berucksichtigung dieser Abweichungen stellt der Gutachterausschuss entsprechende Korrekturwerte
in Form von Umrechnungskoeffizienten bereit. Es ist zu beachten, dass sich der Immobilienrichtwert nur mit
Hilfe dieser Umrechnungskoeffizienten sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt anpassen lasst (Modellkon-
formitat). Interpolationen zwischen den Tabellenwerten und Extrapolationen iber die angegebenen Tabellen-
werte hinaus sind nicht zulassig.

Die wertbestimmenden Merkmale sind im Einzelnen:

e Wohnlage
e Gebaudealter
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e Wohnflache

e Anzahl der Einheiten im Geb&ude
e Anzahl der Einheiten in der Anlage
e Ausstattung

e Anzahl der Geschosse

e Geschosslage der Wohnung

e Balkon, Loggia oder Terrasse

e Mietsituation

e Gebietsgliederung

AbschlieRend erfolgt die Ermittlung des Vergleichswerts der Eigentumswohnung, gegebenenfalls unter Be-
ricksichtigung von Anpassungen an die Modelldefinition bzw. von besonderen objektspezifischen Merkmalen
(boG). Wertanteile fiir Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind dabei nach ihrem Zeitwert zu be-
rucksichtigen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (wie beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungsmafinamen) kdnnen, soweit dies dem gewohn-
lichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise berucksichtigt werden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Weitere Einzelheiten zum Modell sind den ortlichen Fachinformationen unter www.boris.nrw.de zu entnehmen.

Vergleichsfaktor (8 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiucksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, GroR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 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 kénnen 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 duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schéaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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 zerstorungsfrei — 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 Kostenschéatzung angesetzt sind.
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5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fur Woh-

nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tats&chlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 1.850,00 €/m?
faktors ()
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere An- | = 1.850,00 €/m2
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 27.11.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage gute Lage gute Lage X 1,00
Geschosslage 1.0G 1.0G x 1,00
Ausstattung mittel mittel X 1,00
Wohnflache [m?] 65,00 46,14 X 0,92 E10
Zimmeranzahl 8 6 X 1,01 E1ll
Baujahr 1950 1958 x 1,03 E12
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf x 1,00
Vermietung unvermietet vermietet X 0,93 E13
Anzahl Wohneinhei- | 29 84 X 0,97 El4
ten
Balkon vorhanden vorhanden x 1,00
Vollgeschosse 4 3 X 1,06 E15
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.693,08 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m2
insgesamt - 0,00 €/m2
vprlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-| = 1.693,08 €/m2
sis

5.3.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors
E10-E15

Anpassung entsprechend den in der "Ortliche Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir
den Teilmarkt Wohnungseigentum (Weiterverkaufe)" veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten des ortlich

zustandigen Gutachterausschusses.
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5.3.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.693,08 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m2
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.693,08 €/m?
Wohnflache X 46,14 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 78.118,71€
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV | - 3.905,94 €
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 7421277 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale + 3.000,00 €
Vergleichswert = 77.212,77 €
rd. 77.200,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2023 mit rd. 77.200 € ermittelt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die im Verfahren verwendeten Wertermittlungsansatze wurden dem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2023
des Gutachterausschusses fur Grundstuickswerte in der Stadt Duisburg enthommen. Die zugrunde liegenden
Daten wurden fir den Berichtszeitraum 01.01. bis 31.12.2022 ermittelt. Es handelt sich um Jahresdurch-
schnittswerte. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Immobilienmarkt haben sich im Jahr 2023 deutlich
verandert. Gestiegene Bauzinsen fihren zu héheren Finanzierungskosten, hohe Inflationsraten zu gestiege-
nen Baukosten, die Nachfrage in einzelnen Teilméarkten ist riicklaufig. Sowohl die Anzahl der Kaufvertrage als
auch der Geldumsatz ist im Vorjahresvergleich stark rucklaufig. Vor diesem Hintergrund ist eine zusatzliche
Marktanpassung der Daten an die allgemeinen Wertverhaltnisse erforderlich (vgl. 8 7 Abs. 2 ImmoWertV).
Diese wird sachverstandig mit einem Abschlag von 5 % berlcksichtigt.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schéatzung: -5,00 % von (78.118,71 €) -3.905,94 €
Summe -3.905,94 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten 3.000,00 €

° Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 4 3.000,00 €

Summe 3.000,00 €
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5.4 Ertragswertermittlung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich 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 abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich 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 AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick 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 ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemanR zu beriicksichtigen.

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrédge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
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Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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
Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und 8 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)Ertréage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — 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 (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e 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 Grundsétzen 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 hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berticksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 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 marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).
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Bauméngel und Bauschéaden (8§ 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 kénnen 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 auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schéden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden 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. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Neudorfer Stral3e 56-66, Seite 35 von 56
Otto-Keller-StraRe 5-15, 47057 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

046 K 040-23

5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung 1. 46,14 6,48 298,99 3.587,88
(Mehrfamilienhaus) OG links
Summe 46,14 - 298,99 3.587,88

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,09 % von 21.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,09 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

3.587,88 €

1.106,65 €

2.481,23 €

237,62 €

2.243,61 €

25471

+

57.146,99 €
21.800,00 €

+

78.946,99 €
-3.947,35 €

+

74.999,64 €
3.000,00 €

77.999,64 €
78.000,00 €
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5.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die angegebenen Flachen wurden anhand von veralteten und im Detail abweichenden Grundrissen modell-
konform auf Basis der WoFIV Uberschléagig ermittelt. Ein Aufmaf3 vor Ort wurde nicht durchgefihrt. Die ange-
gebenen Flachen sind ausschlieflich fur diese Wertermittlung zu verwenden. Sie sind nicht geeignet fir ein
spateres Mieterhhungsverlangen.

Rohertrag

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

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

Gruppe 1 Gruppe 11 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?*  fngrmale [ gute normale | gute normale | gute normale | gute normale | gute normale | gute
Wohnlage Wi Wohnlage |Wohni: Wohnlage W wohnlage |Wi Wohnlage |'Wi Wohnlage
%99 5621 5,19 - 5,84 | 543 6,00 | 5,49 - 6,29 | 5,34 =605 § 5,43 - 6,334 5,51 = 6,23 | 5,71 - 6,75 | 6,11 = 6,70 | 5,98 - 7,61 | 6,91 =821 7,06 - 8,98
5,30 5,51 5,72 5,90 5,70 5,89 5,87 6,23 6,40 6,79 7,56 8,02
e
bis 70 m?
Wohnflache _ . 5
4,88 -5.47| 5,07 - 5,70 | 5;30=5801 5,53 - 6,18 |5,33 =520 5,49 - 6,27 | 5;52 = 6,07 5,80 - 6,52 |'5,85 6,83 5,91 - 7,52 | 6,73 =8,25] 7,78 - 8,09
""‘é(‘;‘z“"‘l 5,17 5,38 5,56 5,86 5,57 5,89 5,80 6,16 6,34 6,72 7,48 7,94
ad u.
Isolier
verglasung
bis 90 m?
Wohnflache . . "
493 =556 4,94 - 5,53 | 5,31 = 5,85 5,59 - 6,14 525 =595 | 5,32 - 5,89 | 5,50=599| 5,69 - 6,51 | 6,00 =647 | 5,85 - 7,47 | 6,81 =806 | 7,77 - 8,00
”“‘B*;fj” ung, (SR 5,24 5,59 5,86 5,49 5,61 5,75 6,10 6,29 6,67 7,43 7,88
u.
Isolier-
verglasung
Uber 90 m2
Wohnfiache
4,98 - 5,73 4,96 - 5,75 | 5,24 =582 | 5,41 - 6,10 |\SAZ =580 5,26 - 5,72 | 5,33 =523 5,62 - 6,38 | 6,05-632 5,75 - 7,35 |\6,99 =266 7,72 - 7,82
"“‘(22”““0» 5,35 5,35 5,52 5,76 5,48 5,48 5,52 6,00 6,18 6,54 7.32 7,77
u.
Isolier
verglasung

Unter Berucksichtigung der Lage, GréRe und Art der Wohnung, hélt der Unterzeichner einen Ansatz im mitt-
leren Bereich der Spanne in Hohe 5,89 €/m? fur marktublich. In seinem Modell zur Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes fur Eigentumswohnungen verwendet der Gutachterausschuss einen Zuschlag auf die Miete
von 10 % = 6,48 €'/m?2.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelméaRig anfallende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafile Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich und zu-
gleich regelméRig nicht durch Umlage oder sonstige Kostenubernahme 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. 8 556 Abs. 1 S.2 BGB.

Unter die Verwaltungskosten fallen insbesondere die Kosten fur Personal und Einrichtungen, Aufsicht und
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Geschéftsfihrung sowie den Gegenwert der vom Eigentiimer geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 Abs. 2 Im-
moWertV 2021).

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die zur Erhaltung des zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend der Restnutzungsdauer marktiblich aufgebracht werden mussen (8 32 Abs. 3
ImmoWertV 2021).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande 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
Mietverhéltnisses oder Raumung (8 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 zusétzlich
zum zugrunde gelegten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

o flr die Mieteinheit Wohnung 1. OG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 412,00
Instandhaltungskosten 13,50 622,89
Mietausfallwagnis 2,00 71,76
Summe 1.106,65
(ca. 31 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Liegenschaftszinssatz wird umso hdher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundstiicksertrag ist.
Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren u. a. die marktbedingten Einschatzungen wie Lagebeur-
teilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zukinftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nut-
zen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen positiv fur die zukinftige 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 gewabhrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukiinftig gegebenenfalls héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend hdhere Rendite fordern.

Der ortliche Gutachterausschuss veroffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 (S. 65) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen in Hohe von 2,1 % mit einer Standabweichung
von £ 2,0 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 32 Jahren.

Vor dem Hintergrund

e der Wohnlage in Verbindung mit dem lagetypischen Bodenrichtwert

¢ der Immobilienmarktsituation fur vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV 21) in H6he von 1,09 % fir angemessen.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die im Verfahren verwendeten Wertermittlungsanséatze wurden dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg entnommen. Die zugrunde liegenden
Daten wurden fur den Berichtszeitraum 01.01. bis 31.12.2022 ermittelt. Es handelt sich um Jahresdurch-
schnittswerte. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Immobilienmarkt haben sich im Jahr 2023 deutlich
verandert. Gestiegene Bauzinsen fihren zu héheren Finanzierungskosten, hohe Inflationsraten zu gestiege-
nen Baukosten, die Nachfrage in einzelnen Teilméarkten ist riicklaufig. Sowohl die Anzahl der Kaufvertrage als
auch der Geldumsatz ist im Vorjahresvergleich stark rucklaufig. Vor diesem Hintergrund ist eine zuséatzliche
Marktanpassung der Daten an die allgemeinen Wertverhaltnisse erforderlich (vgl. § 7 Abs. 2 ImmoWertV).
Diese wird sachverstandig mit einem Abschlag von 5 % berucksichtigt.

markttbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -5,00 % von (78.946,99 €) -3.947,35 €

Summe -3.947,35 €
Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern liegt in der Regel zwischen 60 und 90
Jahren, abhéangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
der Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren an.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen 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 Bertcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3hahmen wird in Duisburg das von
der AGVGA NRW entwickelte Modell angewendet.

In Anlehnung an das Modell zur Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden, erarbeitet
von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse (AGVGA-NRW), wird im vorliegen-
den Fall dem Objekt eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren beigemessen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten 3.000,00 €

e  Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 4 3.000,00 €

Summe 3.000,00 €
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5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Uibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstiicksmarkt Gblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittiung einflie@enden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 77.200 €,
und der Ertragswert mit rd. 78.000 €

ermittelt.

5.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten (vgl. 86 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[78.000 € x 1,000 + 77.200 € x 1,00] + 2,00 = rd. 77.600 €.
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 BauGB definiert:

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

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen Geschaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundséatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verk&ufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlief3lich objektive
Maf3stabe den Preis bestimmen.

Der Verkehrswert fir den 9,660/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 47057 Duisburg, Neudorfer Stral3e 56, 58, 60, 62, 64, 66, Otto-Keller-StraRe 5, 7, 9, 11, 13, 15
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan vom 12. September 2002 mit Nr. 63 bezeich-
neten Wohnung im 1. Obergeschoss links und zwei Kellerraumen im Kellergeschoss im Hause Otto-Keller-
Stral3e 9. Es besteht ein Sondernutzungsrecht an den PKW-Stellplatzen (ST 1 bis ST 21). Dieser Einheit ist
das Sondernutzungsrecht am dem PKW-Stellplatz Nr. 4 (unmittelbar vor dem Hauseingang) zugeordnet. Die
Teilungserklarung wird wie folgt erganzt: Der bisherige Lageplan zu den PKW-Stellplatzen entspricht teilweise
nicht den tatséachlichen Gegebenheiten. Der der Urk.-NR. 322/2005 vom 11.2.2005 als Anlage beigefiigte
Lageplan ersetzt den urspriinglichen Lageplan vollstandig. Lage und GroRe der PKW-Stellplatze, an denen
Sondernutzungsrechte gebildet sind, ergeben sich nunmehr aus diesem neuen Lageplan. Der neue Lageplan
bildet die Grundlage samtlicher Erwerbsvorgdnge und Zuordnungen von Sondernutzungsrechten.

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 20709 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 333 194

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2023 (ohne Beriicksichtigung eines Sicherheitsabschlages aufgrund
der nicht mdglichen Innenbesichtigung) mit rd.

77.600 €

(in Worten: siebenundsiebzigtausendsechshundert Euro)
ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehfiungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist.oder-seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. e NE .f-"‘.\ ’ \

Duisburg, den 30. November 2023

Vegmann
Zertifizigfter Sachverstindiger
fiir Ipdmobilienbewertung
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 Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV

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

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2023
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Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheit
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Neudor fer Strosse 56-66 / Otto Keller Strosse 5-15
47057 Duisburg Neudorf

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN GRUPPE
WOHNUNGSGESELLSCHAFT RUHR NIEDERRHEIN MBH
KLEINE STEINSTRASSE 18

45128 ESSEN

Otto Keller Strasse 9
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Bild 1: Kellergeschoss Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Neudor fer Strosse 56-66 / Otto Keller Strasse 5-15
47057 Duisburg Neudorf
DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN GRUPPE
WOHNUNGSGESELLSCHAFT RUHR NIEDERRHEIN MBH
KLEINE STEINSTRASSE 18
45128 ESSEN
Otto Keller Strosse 9
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Blott 79 Datum: 22.04.2002 M=1:100
Bild 2: SE Nr. 63 im 1. OG links Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Karte 1:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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