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GUTACHTEN

Uber den (sanierungsunbeeinflussten) Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Wohnungsgrundbuch von Homberg, Blatt 8570 eingetragenen 345/10.000 Miteigentumsanteils an dem
gemeinschaftlichen Eigentum fur die bebauten Grundstiicke in 47198 Duisburg, Gemarkung Homberg,
Flur 19, Flurstick 1264, Gebaude- und Freiflache, Ottostralle 58, 60, 62, 64, Grofze: 8.256 m?, Flur 19,
Flurstick 1265, Gebaude- und Freiflache, Moerser StraRe, GroRRe: 13 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung mit Balkon im Haus Ottostral3e 64 im 17. Obergeschoss hinten/links
nebst Kellerraum im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 305 bezeichnet

Der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert des Wohnungseigentums wird zum Stichtag
11.12.2023 ermittelt (ohne Innenbesichtigung) mit rd.

18.000 €

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen
des Unterzeichners.

Bismarckstr. 142 « 47057 Duisburg Steuernummer: 109-5221/0200 Commerzbank AG Duisburg
IBAN DEO7 3508 0070 0200 4902 00

Tel.: 9293 874033 BIC DEUTDEDB350
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1 Ubersichtsblatt
Kurzbeschreibung:

Wohnflache:
GrundstiicksgroR3e:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulasten:
Altlastensituation:
Mietbindungen:

WEG-Verwalter:

Wertermittlungsstichtag:
Ursprungsbaujahr:
Verkehrswert:
Vergleichswert:

Verkehrswert/m2-Wohnflache:

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung in einem
1974 errichteten, 20-geschossigen Wohnhochhaus im
Ortsteil Homberg-Hochheide. Das Objekt umfasst 320
Einheiten. Es besteht eine hohe Leerstandsquote. Es
sind zahlreiche Zwangsversteigerungsverfahren an-
hangig.

Die gegenstandliche Wohnung unterteilt sich gem. Auf-
teilungsplan in Flur 1, Wohnraum, Kiiche mit Essplatz,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Abstellraum, Flur 2, WC,
Bad, Balkon und verfugt Uber eine Gré3e von ca. 84
m?2. Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Der Wohnanlage wurden in der Vergangenheit brand-
schutztechnische Malnahmen auferlegt, die inzwi-
schen Uberwiegend umgesetzt sein sollen. Weitere
Mafinahmen zur Sanierung des Gemeinschaftseigen-
tums (z. B. Asbestsanierungen) waren zum Wertermitt-
lungsstichtag noch nicht vollstandig ausgefuhrt.

Im Jahr 2022 hat ein Wechsel der Verwaltung stattge-
funden.

ca. 84 m?

insgesamt 8.269 m?2

Leerstand

- Sanierungsvermerk (vgl. § 142 BauGB)
- Vormerkung zur Sicherung auf Ubertragung
- Zwangsversteigerungsvermerk

B1708 (Stellplatzsicherungen)

kein konkreter Verdacht

keine

XXX

XXX

XXX

11.12.2023

1969 gem. Bauakte

18.000 €

18.000 €

214 €/m?
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2  Allgemeine Angaben

2.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Wohnhochhaus
Objektadresse: Ottostral3e 58, 60, 62, 64 (64)
47198 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Homberg, Blatt 8570
Katasterangaben: Gemarkung Homberg Flur 19, Flurstiick 1265;
Grofe: 13 m?

Gemarkung Homberg, Flur 19, Flurstiick 1264,
GroRRe: 8.269 mz

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
- Zwangsversteigerung -
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 29.11.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Das Gutachten ist ausschlie3lich fur den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf
der schriftichen Zustimmung des Unterzeichners.

Wertermittlungsstichtag: 11.12.2023

Qualitatsstichtag: 14.07.2015 (Eintragung des Sanierungsvermerks in das
Grundbuch)

Tag der Ortsbesichtigung: 11.12.2023

Umfang der Besichtigung: Eine Innenbesichtigung der Wohnung war nicht mdglich.
Hinweis

Die Bewertung erfolgt Uberwiegend nach Aktenlage und
nach dem &auleren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein
Abschlag auf den Verkehrswert fur die eingeschrénkte In-
nenbesichtigung wird nicht vorgenommen. Die sich erge-
benen Risiken (z. B. unbekannte Bauschaden und Bau-
mangel, Instandhaltungsstau oder Uberdurchschnittlicher
Renovierungsbedarf) missen Interessenten zusatzlich zu
dem ausgewiesenen Verkehrswert beriicksichtigten.
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Bietinteressenten wird vor einer Vermogensdisposition
eine Innenbesichtigung empfohlen.

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche tbertragbar
ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

e Frau xxxx (Mitarbeiterin des Unterzeichners)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden fir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung ge-
stellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 06.10.2023

Von dem Zwangsvollstreckungsschuldner wurden fir
diese Gutachtenerstellung folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfiigung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

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

e © Daten des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de, www.govdata.de/dl-de/zero-
2-0)

e Grundstiucksmarktbericht 2023 des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg
(Berichtszeitraum 01.01.2022 — 31.12.2022)

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Du-
isburg bezlglich Ortsbaurecht, Baulasten und Erschlie-
Bungskostensituation

e Digitale Bauakten (28 Bande) der Stadt Duisburg

e Aufzeichnungen des Unterzeichners wéhrend des
Ortstermins

Sondereigentum Nr. 305
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
von: achtenerstellung durchgefuhrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskuinfte bei den zustan-
digen Behdrden;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucks- /Gebaude- und Wohnungsbeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.
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2.4 Maligaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 24.11.2023 beauftragt, ein Gutachten tUber den Wert des
Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Auskiinfte beztglich
der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzuholen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),

b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschétzt wurden (Art und
Umfang),

¢) ob Verdacht auf Hausschwamm oder &hnliche Schaden besteht,

d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen.

Mit der Ermittlung der Mieter/Péchter des Versteigerungsobjektes (Name, Vorname, gegebenenfalls
ladungsfahige Anschrift) sowie des Wohnungsverwalters wurde der Sachverstandige zudem beauftragt.

zua) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

zu b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

zu c) Verdacht auf Hausschwamm oder &hnliche Schaden besteht nicht.

zu d) Baubehordliche Lasten oder Auflagen wurden nicht bekannt gemacht.

2.5 Besonderheiten des Auftrags

Die Stadt Duisburg fihrt im Sanierungsgebiet “Homberg-Hochheide" eine stadtebauliche Sanierungs-
mafRnahme nach dem Baugesetzbuch (8 142 BauGB) durch.

Anlage

Abgrenzung des Gebietes i{
“Soziale Stadt Homberg - Hochhelde" &V

uu‘i\luw

Abgrenzung des Gebietes der ,Sozialen Stadt (griin) und das Sanierungsgebiet (rot)

Der Rat der Stadt Duisburg hat am 2. Marz 2015 nach Durchfiihrung von vorbereitenden Untersu-
chungen die Sanierungssatzung Duisburg-Homberg-Hochheide beschlossen. Die Satzung wurde am
30. Marz 2015 im Amtsblatt fir die Stadt Duisburg bekannt gemacht und ist seit diesem Tage
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rechtsverbindlich. Die Durchfihrung des Sanierungsverfahrens richtet sich nach den Vorschriften der
88 136 ff. des Baugesetzbuches.

Durch das Grundbuchamt erfolgte die Eintragung des Sanierungsvermerkes in die Grundbticher der
vom Sanierungsverfahren betroffenen Grundstiicke. Der Sanierungsvermerk besitzt nur einen hinwei-
senden Charakter und hat keine Rangstelle. Nach Beendigung der stadtebaulichen Sanierung durch
Aufhebung der Sanierungssatzung oder bei vorzeitigem Abschluss der Sanierung einzelner Grund-
stucke werden die Sanierungsvermerke durch das Grundbuchamt auf Ersuchen der Stadt Duisburg
geldscht.

Eine Sanierungsmaflinahme kann nur dann erfolgreich und ziigig durchgefiihrt werden, wenn wahrend
ihrer Dauer alles unterbleibt, was ihre Durchfiihrung unmdoglich machen oder wesentlich erschweren
oder dem Sanierungszweck zuwiderlaufen wiirde. Nach 8§ 144 BauGB bedurfen daher bestimmte Vor-
gange im Sanierungsgebiet der schriftlichen Genehmigung der Stadt Duisburg.

Fur die folgenden beispielhaft genannten Vorgange ist eine Genehmigung erforderlich:

e Instandsetzungen und Modernisierungen an bestehenden Geb&auden, die deren Wert wesent-
lich steigern und fur die keine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist;

e Abschluss von Miet-, Pacht- und sonstigen Nutzungsvertragen mit einer Laufzeit von mehr als
1 Jahr (ausgenommen sind Mietvertrage mit gesetzlicher Kiindigungsfrist);

e Grundstucksverkaufe und Bestellung von Erbbaurechten;

e Bestellung von das Grundstiick belastenden Rechten, wie Grundschulden und Dienstbarkei-
ten;

e Grundstucksteilungen;
e Begriindung, Anderung oder die Aufhebung von Baulasten im Baulastenverzeichnis.

Fur Vorhaben zur Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung sowie zum Abbruch von Anlagen, fiir die
eine baurechtliche Genehmigung oder eine baurechtliche Zustimmung erforderlich ist, wird die sanie-
rungsrechtliche Genehmigung im Zusammenhang mit der Baugenehmigung erteilt. Die Genehmigung
ist vom Eigentimer vor Vorhabenbeginn schriftlich zu beantragen.

Nach § 24 BauGB steht der Stadt Duisburg beim Verkauf von im Sanierungsgebiet liegenden Grund-
stlicken ein Vorkaufsrecht zu. Wird vom Vorkaufsrecht kein Gebrauch gemacht, stellt die Stadt Duis-
burg auf Antrag ein Zeugnis uber die Nichtaustibung des Vorkaufsrechtes aus.

Die Satzung sieht auRerdem die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften fur
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nach 88 152 ff. BauGB vor. Die Vorschriften sind die
Grundlage fur die Bemessung von sanierungsunbeeinflussten Entschadigungsleistungen bei Grund-
erwerb. Aul3erdem stellen die Vorschriften sicher, dass sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen,
die ohne Gegenleistung der Eigentimer erst durch MalRnahmen der Sanierung bewirkt werden, mit
zur Finanzierung der Sanierung beitragen. Ob und in welcher Hohe Ausgleichsbeitrage zu erheben
sind, ist nach Abschluss der Sanierung zu ermitteln. Fur ErschlieBungsanlagen, die im Sanierungs-
gebiet hergestellt, erweitert oder verbessert werden, fallen keine Beitrage an.*

Besonderer Hinweis flr Bietinteressenten:

Interessenten, die im Zwangsversteigerungsverfahren eine Eigentumswohnung erwerben
und spater weiterverkaufen wollen, missen berlcksichtigen, dass die Stadt Duisburg in

! https://www.quartier-hochheide.de/sanierung/ (abgerufen am 13.03.23)
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diesem Fall eine Preisprifung (8 153 Abs. 2 BauGB) durchfihren wird. Sollte der vereinbarte
Kaufpreis im Weiterverkauf vom Verkehrswert nach oben abweichen, kann die Zustimmung
zum Kaufvertrag verweigert werden.

Dies ist nach Aussage der Stadt Duisburg wie folgt begriindet:

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgte durch Satzung der Stadt Duisburg vom
6. Marz 2015. In der Satzung wurde die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 8§ 152 — 156 a BauGB nicht ausgeschlossen?.

Nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauGB bedirfen die rechtsgeschéftliche VerdulR3erung eines
Grundstiicks oder ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem solchen
Rechtsgeschéft begrindet wird, der schriftichen Genehmigung der Gemeinde. Die Genehmigung
darf gemaR § 145 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn Grund zu der Annahme besteht, dass
die Durchfiihrung der Sanierung u. a. wesentlich erschwert wird oder den Zielen und Zwecken der
Sanierung zuwiderlaufen wiirde.

Gemal § 153 Abs. 2 BauGB liegt bereits eine wesentliche Erschwerung der Sanierung i. S. d. § 145
Abs. 2 BauGB vor, wenn bei der rechtsgeschaftlichen Verau3erung des Grundstiicks der vereinbarte
Gegenwert fir das Grundstiick tber dem Wert, der sich in Anwendung des § 153 Abs. 1 BauGB
ergibt, liegt (sogenannte Preisprifung).

Die Preisprifung bezieht sich auf den nach Maligabe des § 153 Abs. 1 BauGB modifizierten
Verkehrswert des Grundstiicks, d. h. sie schlief3t auch die baulichen Anlagen mit ein. Bei Wohnungs-
und Teileigentum bezieht sich die Preisprifung auf den Miteigentumsanteil nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Nach Sinn und Wortlaut erstreckt sich die Preisprifung bei
bebauten Grundstiicken auf den fir das Grundstiick einschlie3lich einer vorhandenen Bebauung
vereinbarten Gegenwert und nicht allein bezogen auf Grund und Boden.

Die Stadt Duisburg hat die Preisprifung durchzufihren, sofern die Verpflichtung zur Entrichtung
eines Ausgleichsbetrages nicht erloschen ist, d. h. Ausgleichsbetrdge nicht entweder durch
offentlich-rechtliche Vereinbarung oder durch Bescheid vorzeitig festgesetzt und entrichtet wurden.
Dies ist hier nicht der Fall.

Nach 8 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB hat der Eigentimer des Grundstiicks zur Finanzierung der
stadtebaulichen Sanierung an die Stadt Duisburg einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der
durch die Sanierung bedingten Bodenwertsteigerung seines Grundstiicks entspricht. Miteigentiimer
haften als Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die einzelnen Wohnungs- und
Teileigentimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzuziehen (8§ 154 Abs. 1 Satz 2
BauGB). Der Ausgleichsbetrag ist grundsatzlich bei Abschluss der Sanierung zu entrichten (88 154
Abs. 3 Satz 1, 162 und 163 BauGB). Mal3geblicher Wertermittlungsstichtag hierfr ist der Zeitpunkt
der Aufhebung der Sanierungssatzung (8§ 162 BauGB) oder in den Féllen des § 163 Abs. 1 oder Abs.
2 BauGB der Zeitpunkt der Abschlusserklarung fur dieses Grundstiick.

Mit der Preisprifung soll zum einen ausgeschlossen werden, dass sich der Verduf3erer eines im
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks der Abschépfung sanierungsbedingter Werterhéhungen
durch Verlangen eines entsprechend hohen Kaufpreises entzieht; zum anderen soll der Erwerber
davor geschiitzt werden, fur die sanierungsbedingten Werterhhungen doppelt zu zahlen, namlich
einmal bei der Entrichtung des Uberhdhten Kaufpreises und zum anderen bei der Zahlung des zu
erwartenden Ausgleichsbetrags (8 154 BauGB). Die Zahlung eines Kaufpreises tiber dem Wert nach
§ 153 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist aber nicht zulassig.

2 https://www.duisburg.de/rathaus/rathausundpolitik/ortsrecht/S62.13_Sanierungsgebiet DU-Homberg-Hochheide  SATZUNG plus_ PLAN.pdf
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Zu der Frage, bis zu welcher Grenze eine Uberschreitung des sanierungsunbeeinflussten
Verkehrswertes als unwesentlich anzusehen ist, kommt das Bundesverwaltungsgericht zu dem
Ergebnis, dass der vereinbarte Gegenwert so lange nicht iber dem Wert gemaf § 153 Abs. 1 liegt,
wie nicht Werte vereinbart wurden, die in einer fir den Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich
verfehlen, was auch sonst — namlich im gewchnlichen Grundstticksverkehr — zu erzielen ware.?
Dem Unterzeichner ist bekannt, dass die Stadt Duisburg eine Abweichung vom Verkehrswert in Hohe
von 5 % bis 10 % hinnimmt, dartiber hinaus aber einem Verkauf nicht zustimmt.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafig und insoweit
auftragsgemard der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in
Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sein kdnnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche
Besonderheit, die gerade auch in Hinblick auf eine mdgliche Drittverwendung des Gutachtens
besonders zu beachten ist. Im vorliegenden Fall handelt es sich dabei um den
sanierungsunbelasteten Verkehrswert im Sinne des § 153 Abs. 1 BauGB.

2.6 WEG-Verwalter

XXX
XXX
XXX

8 Ausgleichsbeitrage in Sanierungsgebieten, 1. Aufl. 2009, Rheinland Pfalz Ministerium des Inneren und fur Sport
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3 Grund-und Bodenbeschreibung
3.1 Lage
3.1.1 GroRraumige Lage und geopolitische Daten
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Ort und geopolitische Daten:

Stadt Duisburg

Nord-Sid Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Homberg / Ruhrort / Baerl
Ortsteil Homberg-Hochheide

Duisburg ist mit 507.900 Einwohnern (Stand 30.06.2023) die
funftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer
Flache von 232,8 km2 zu den flnfzehn gréf3ten Stadten
Deutschlands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit
126.461 Einwohnern bei 24,9 %.

Die Stadt Duisburg gehért zum Regierungsbezirk Dusseldorf
und setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusam-
men, welche Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als
westlichste Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Stiden an
die Landeshauptstadt Disseldorf. Im Norden befindet sich
die Stadt Dinslaken, im Osten schlie3en sich die Stadte Miil-
heim a. d. Ruhr und Oberhausen an, im Westen grenzt Duis-
burg an die Stadte Krefeld, Moers und Rheinberg.

Das Duisburger Stadtgebiet hat Anschluss an mehrere Auto-
bahnen. Neben der A3(E35) und der A40(E34) bestehen An-
schliisse an die A42 (Emscherschnellweg), die Stadtauto-
bahn A59 (Nord-Sud-Achse), die A57 im Westen und die
A524 als sudliche Anbindung an das Kreuz Breitscheid. Der
Airport Disseldorf ist vom Zentrum in ca. 25 Minuten zu er-
reichen und bietet neben innerdeutschen Fligen auch direkte
internationale Verbindungen. Die Stadt Duisburg, mit Lage
an der Ruhrmiindung in den Rhein, bildet mit ihren Hafenbe-
reichen den gro3ten européischen Binnenhafen und z&hlt zu-
dem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu den wichtigsten
Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals tiberwiegend industriell gepragte Stadt befindet
sich seit Riickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbei-
tenden Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. Regelma-
Big notwendige Zuwendungen vom Bund und dem Land
NRW so-wie erhebliche Einsparungen in 6ffentlichen Berei-
chen préagen den derzeitigen Finanzhaushalt der Stadt. Hin-
sichtlich der kommunalen Steuern fir Grund und Gewerbe
z&hlt Duisburg zu einem der teuersten Standorte Deutsch-
lands. Die Stadt befindet sich derzeit in einem Strukturwandel
und etabliert sich, begunstigt durch den Binnenhafen, zu ei-
nem leistungsstarken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat
und Intensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen Unterneh-
men z&hlen u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMittal, Du-
isburger Hafen AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevoélkerungsprognose (2012 — 2025) wird
bis zum Jahr 2025 ein Riickgang von rd. 3,1 % prognostiziert.
Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im November 2023
rd. 12,6 % und liegt somit weiterhin deutlich tiber dem Lan-
des- und Bundesdurchschnitt (7,2 % bzw. 5,6 %).
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Verkehrsanbindungen:

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kenn-ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landes-
durch-schnitt NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt
(100,0). Die Zentralitat Duisburgs liegt aufgrund des Einflus-
ses der nahe-gelegenen Konkurrenzstadte Dusseldorf und
Essen nur leicht Gber dem Bundesdurchschnitt (Zentralitats-
kennziffer: 103,4). Mit der Universitat Duisburg-Essen (ca.
42.800 Studierende), verschiedenen Fachhochschulen und
Forschungsinstituten, bildet die Stadt einen bedeutenden Bil-
dungs- und Forschungs-standort Nordrhein-Westfalens.

Nach dem Stédteranking 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 ungunstigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes
(z. Zt. 520%), der unginstigen Kitaquoten, dem geringen
Wohnungsneubau, der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatz-
versorgung und der anhaltenden Jugendarbeitslosigkeit.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nie-
derrheinische Industrie- und Handelskammer, Bunde-sagentur fur
Arbeit, Fraunhofer-Arbeitsgruppe, Bertelsmann-Stiftung, Universi-
tat Duisburg-Essen, IW Consult, Immobili-enScout24, Wirtschafts-
Woche

Die Verkehrsanbindung an das ortliche und tGberortliche
Stralennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrten:
A40, AS Duisburg-Homberg in ca. 5,6 km
A57, Kreuz Moers in ca. 7,6 km

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 12 km Entfernung

Flughafen:
Der Airport Diisseldorf befindet sich in etwa 25 km Entfer-

nung;
der Regionalflughafen Weeze ist in ca. 57 km zu erreichen

Offentliche Nahverkehrsmittel:

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) erfolgt in Duis-
burg Uberwiegend durch die Duisburger Verkehrsbetriebe
(DVG). Einige der Bus-Linien erfolgen im Gemeinschaftsver-
kehr mit den Niederrheinischen Verkehrsbetrieben (NIAG).
Folgende Buslinien-Verbindungen befinden sich in unmittel-
barer Nahe (ca. 100 m) des Bewertungsobjektes:

Haltestelle ,Ottostrafle”
NIAG-Linie 911 (DU-Ruhrort — DU-Homberg — Moers - Kamp-
Lintfort

DVG-Linie 916 (DU-Hochheide - Homberg - Ruhrort - Unter-
meiderich - DU-Mittelmeiderich)
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DVG-Linie 917 (DU-Hochheide - Homberg - Ruhrort - Laar -
Beeck - Mittelmeiderich - DU-Obermeiderich)

DVG-Linie 926 (DU-Homberg - Hochheide - Neuenkamp -
Stadtmitte - Neudorf - DU-Universitat)

NES (DU-Hochheide - Homberg - Ruhrort - Kaf3lerfeld - In-
nenhafen - Stadtmitte - DU-Hbf Osteingang)

3.1.2 Kleinraumige Lage
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innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Wohnlage:

Das "Hochhausquartier Hochheide" befindet sich im Orts-
teil Hochheide im linksrheinischen Stadtbezirk Homberg-
Ruhrort-Baerl. Die Entfernung zum Duisburger Stadtzent-
rum betragt ca. 9 km. Die Entfernung zur Stadtgrenze Mo-
ers betragt ca. 3 km.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung wird durch
vier 20-geschossige Hochh&user gepragt, insgesamt 1.440
Wohneinheiten (WE) verfigen. In der unmittelbaren
Umgebung befinden sich weitere vier- bis achtgeschossige
Wohnblocke. Abgesehen von den stadtebaulich
dominanten ,Weilen Riesen“ wird der Ortsteil durch eine
vielseitige Baustruktur gepragt. Die Arbeitersiedlungen
»~Johannenhof* und ,Rheinpreuf3ensiedlung“ heben sich
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Qualitat ab.

Geschéfte des taglichen Bedarfs befinden sich um den
Marktplatz Moerser Stral3e / Kirchstral3e. Der Bereich dient
in Hochheide als Nahversorgungszentrum und wurde
ursprunglich als ,Ladenstadt® fir das Hochhausquartier-
Hochheide konzipiert.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beein-
trachtigungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht erkennbar.

Es handelt sich um eine einfache Wohnlage.

Bereits Mitte der 1980er Jahre hatte der ehemals bevor-
zugte Wohnungstyp an Beliebtheit verloren, was sich in ei-
ner geringeren Nachfrage und Wohnungsleerstédnden in
den Hochhéausern widerspiegelte. Seit dieser Zeit sanken
in Duisburg sowie in Hochheide die Bevdlkerungszahlen.

Der Ortsteil Hochheide, insbesondere im Bereich des
Hochhausquartiers, gilt am Immobilienmarkt als einfache
Wohnlage mit erheblichen strukturellen und sozialen Prob-
lemen. Die Anzahl der Haushalte die Transferleistungen
empfangen, liegt tber dem Durchschnitt der Gesamtstadt.
Viele Gebaude befinden sich in einem vernachlassigten
Gesamtzustand. Die Leerstandsquote der Wohnungen
liegt ebenfalls tber dem Durchschnitt der Gesamtstadt.
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3.2 Gestalt und Form

Stadt Duisburg
Katasteramt

Friedrich-Albert-Lange-Platz 7
47051 Duisburg

Flurstiick: 1264 Sanierungsgebiet
Flur: 19
Gemarkung: Homberg

Ottostr. 64, Duisburg u.a. und st 1265

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

Erstellt:  30.08.2018
Zeichen:  EI_2622_18

(£ T

.........

|5702500

1439

[5702400

Moerser Str. 1479
5 861
32339300 |3233§400
MaRstab 1: 1000 c 2 2% 50 \Melr © Stadt Duisburg
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Topografie:

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

ErschlieBung:

StraRenart und StraRenausbau:

Verkehrsaufkommen und
Parkmdglichkeiten:

Grundsticksanschliisse:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick
eben.

GrundstiicksgroRe:
Flurstick 1264 — 8.256 m?2
Flurstiick 1265 = 13 m?

Form:
unregelmanig

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Gber die
Ottostralie.

Die Ottostral3e ist eine offentliche StralRe mit asphaltierter
Fahrbahn sowie beidseitig angelegten und plattierten Geh-
wegen. Kanalisation sowie Straf3enbeleuchtung sind vor-
handen.

Es besteht ruhiger Anwohnerverkehr. Parkmoglichkeiten
im offentlichen Verkehrsraum sind eingeschrankt vorhan-
den.

Das Grundstlck verfiigt Uber folgende Anschliisse an die
offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen:

e Wasser

e Abwasser

e Strom

e Gasanschluss
e Telefon

Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemein-
samkeiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht
worden. Es wurden keine weiteren Nachforschungen an-
gestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahr-
dungspotenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen
des Geologischen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Lan-
desbetrieb — (http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am
05.12.2023)) befindet sich das Wertermittlungsgrundstiick
in folgende Bereiche:

e Erdbebengeféahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen
e Karstgebiet

Gemal Auskunft der Stadt Duisburg stellt sich die Altlas-
tensituation fiir das Bewertungsgrundstiick wie folgt dar:
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Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zuriickreichen-
den Messtischblatter (topographische Karten im Mal3stab
1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im
MaRstab 1 :5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab
Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials besteht fur
das o. g. Grundsttick kein konkreter Verdacht auf relevante
Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Ver-
unreinigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g.
Karten und Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen
und zudem aufgrund ihrer MaRRstdbe eine detaillierte Be-
trachtungsweise nur bedingt ermdglichen. Zudem ist in ei-
nigen Bereichen des Stadtgebietes mit Aufflllungsmateri-
alien zu rechnen, die aufgrund ihrer Fremdbestandteile (z.
B. Aschen und Schlacken) unter Umstanden als schadliche
Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten
in Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fir ei-
nen grof3en Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt
erhdhte Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt,
welche die Vorsorgewerte und teilweise auch die Prifwerte
der Bundes-Bodenschutzverordnung Uberschreiten. Die
von lhnen angefragten Flurstiicke liegen in diesem Be-
reich. Eine Gefahrdung geht von diesen siedlungsbedingt
erhéhten Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber
nicht aus. Die in einem MalBhahmen- und Bewertungskon-
zept fur Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte, bei de-
ren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Uberschritten. Unbescha-
det dessen besteht bei der Gartennutzung die Méglichkeit,
die Aufnahme von Schadstoffen aus Grunden der Vor-
sorge zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlun-
gen finden Sie unter www.duisburg.de/handlungsempfeh-
lungen. Bitte beachten Sie, dass eine abschliellende Aus-
sage Uber die Bodenbelastung auf einembestimmten
Grundstick nur auf der Basis gezielter Untersuchungen
auf dem jeweiligen Grundstiick erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im
Grundwasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (GFS-
Werte) der Bund-/L&nderarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) fiur verschiedene Schadstoffe tberschritten. Hin-
sichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch
Gartenbrunnen wird daher auf die zur Verfigung stehen-
den Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und
Hintergrundbelastungen des Grundwassers unter www.du-
isburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die bestehende
Anzeigepflicht fir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehdrde verwiesen. Das in Gartenbrunnen
zur privaten Nutzung geftrderte Grundwasser ist KEIN
Trinkwasser und sollte grundséatzlich auch nicht zum
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Anmerkung:

Stadtebauliche Entwicklungsmal3nah-
men:

Befullen von Swimmingpools genutzt werden, da es im Ge-
gensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungs-
wassers keiner geregelten Kontrolle unterliegt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen, z. B. bezlglich Bergscha-
den oder Drangewasser wurden nicht angestellt. Fir die
nachfolgende Wertermittlung wird zudem ein altlasten-
freies Grundstiick unterstellt. Diesbezlgliche Besonderhei-
ten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertick-
sichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuch-
auszug des Grundbuchs von Homberg, Blatt 8347 vom
06.10.2023 vor. Hiernach bestehen in Abt. Il folgende Las-
ten und Beschrénkungen:

Lfd. Nr. 2:

Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet. Aufgrund Ersu-
chen vom 02.04.2015 (Stadt Duisburg, 62-21 Wa) einge-
tragen am 14.07.2015

Lfd. Nr. 6:

Vormerkung zur Sicherung des nicht abtretbaren und nicht
verpfandbaren Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums
100200 fur xxxxx. Bezug: Bewilligung vom 23.02.2023.
Eingetragen am 07.03.2023

Lfd. Nr. 7:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 46 K 43-23). Eingetragen am 06.10.2023

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungs-
verfahren bleiben samtliche Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs unberiicksichtigt. Es wird der lastenfreie Ver-
kehrswert ausgewiesen.

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in ein
stadtebauliches Sanierungsverfahren einbezogen.

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sind nach § 136
Abs. 1 BauGB MalRnahmen in Stadten und Dorfern, durch
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nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Wohnungs-, Zweck- oder
Mietbindung:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauordnungsrecht

die ein Gebiet (Sanierungsgebiet) zur Behebung stadte-
baulicher Missstande wesentlich verbessert oder umge-
staltet werden soll, wobei die einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfuhrung im Offentlichen Interesse liegen
muss.

Nach Abschluss eines Sanierungsverfahrens kénnen ei-
nerseits Bodenwerterhhungen entstanden sein, anderer-
seits ist die Stadt Duisburg aber berechtigt, entstandene
Werterhéhungen durch Erhebung von Ausgleichsbetragen
von den Eigentimern wieder abzuschopfen. Ob, wann und
in welcher Héhe die Stadt Duisburg Ausgleichsbetrage er-
heben wird, ist zum Wertermittlungsstichtag unklar.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginsti-
gende) Rechte sind dem Sachverstandigen nicht bekannt
gemacht worden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Wohnungsbindung im Sinne des Gesetzes zur Foérderung
und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-West-
falen (WFNG NRW) besteht nicht.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Unter-
zeichner telefonisch erfragt. Demnach besteht fir die zu
bewertende Liegenschaft keine Eintragung.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unter-
zeichner online abgerufen. Danach ist fur das Wertermitt-
lungsobjekt keine Eintragung vorhanden.

Das Objekt ist kein Denkmal bzw. es liegt nicht in der Nahe
eines Denkmals oder innerhalb eines Denkmalbereichs.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprift. Bei dieser Werter-
mittlung wird deshalb die bauordnungsrechtliche Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Brandschutztechnische Bestimmungen wurden nicht gepriift.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Nach telefonischer Auskunft der Stadt Duisburg waren zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Sanierungssatzung Bei-
trage nach 88 127 ff. BauGB sowie Anschlussbeitrage fur
die Grundstiicksentwéasserung nach dem
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3.7 Hinweise zu den durchgefihrten

Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfa-
len (KAG) in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzun-
gen nicht mehr zu zahlen.

Das BauGB bestimmt, dass im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet keine Beitrdge erhoben werden, wenn Er-
schlieBungsanlageni. S. d. 8 127 Abs. 2 hergestellt, erwei-
tert oder verbessert werden (Ausnahme: Durchfihrung ei-
nes vereinfachten Sanierungsverfahrens). Solche Anlagen
sind insbesondere die 6ffentlichen, zum Anbau bestimmten
Stral3en, Wege und Platze. Vielmehr haben die betroffenen
Eigentiimerinnen und Eigentumer die Vorteile durch neue
oder erneuerte ErschlieBungsanlagen in Hohe der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen auszugleichen.

Bewertungstechnisch wird von einem erschlieBungsbei-
trags-/kostenerstattungsbeitragsfreien und nach KAG ka-
nalanschlussbeitragsfreien Grundstiickszustand ausge-
gangen.

Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaliigen Dis-
position beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
der Stadt Duisburg schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einer 20-geschossigen Hochhauswohnanlage bebaut. Die Aufteilung nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) erfolgte im Jahr 1995. Die Hauser Ottostral3e 58, 60, 62,

64 stellen wirtschaftlich eine Einheit dar.

Die gegenstandliche Wohnung war zum

Stichtag augenscheinlich leerstehend.
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4 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men 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 geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesheziglich vertiefende Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu las-
sen und/oder vor Vermodgensdisposition Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgeftihrt.

4.2 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums

Aufgrund der Vielzahl der innerhalb der Anlage anhangigen Verfahren wird auftragsgeman aus Kosten-
grinden auf die Beschreibung des Gemeinschaftseigentums verzichtet. Hierzu wird auf ein ausfihrli-
ches Gutachten unter dem Aktenzeichen 105 K 036-11 verwiesen, in dem auch das Gemeinschaftsei-
gentum beschrieben ist.

4.3 Beschreibung des Sondereigentums
4.3.1 Flache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 17. OG
Gebéaude: hinten/links OttostraRe 64 im Aufteilungsplan mit Nr. 305
bezeichnet und an dem mit Nr. 305 bezeichneten Keller.

Wohnflache: Ein Aufmaf wurde nicht durchgefihrt.

Die Wohnflache betrdgt gem&R Angabe der WEG-
Verwaltung ca. 84 m2. Die Angabe wurde auf Basis der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) auf Plausibilitdt uber-
pruft und wird fur dieses Gutachten tibernommen.

Die angegebene Flache ist ausschlieRlich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfiir ausreichend genau. Sie
ist nicht geeignet fiir ein evtl. spateres Mieterhdhungsver-
langen.

Raumaufteilung: Die Wohnung ist gemalR Aufteilungsplan wie folgt aufge-
teilt:

e Flur

e Wohnen

e Kiiche/Essplatz
e Kinderzimmer
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Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Flur 2
WC
Bad

Balkon

Schlafzimmer

Abstellraum

Der Grundriss ist zweckmalf3ig und gentigt mittleren Wohn-
ansprichen. Nachteilig anzumerken ist das innenliegende

Badezimmer.

durchschnittlich

4.3.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Heizung:

Turen:
Elektroinstallationen:
sanitare Installation:

besondere Einrichtungen, besondere
Bauteile im Sondereigentum:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

4.3.3 Bauschaden/Baumangel, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Baumangel/Bauschaden:?
Modernisierungsbesonderheiten:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Keine Beurteilung aufgrund der nicht mdglichen Innenbe-

sichtigung.

4) Siehe diesbeziglich auch Hinweis in den Vorbemerkungen.
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4.3.4 Hausgeld und Ricklagen

Hausgeld und Rucklagen: Gemal Angaben der WEG-Verwaltung betragt das monat-
lich zu zahlende Hausgeld 275 €.

Die Hohe des Hausgeldes und die nachhaltig erzielbare
Miete stehen in einem wirtschaftlichen Missverhaltnis.

Gemal schriftlicher Angabe des WEG-Verwalters vom
30.11.2023 betragt die IST-Rlckstellung per 31.12.2022
insgesamt 1.130,15,89 €.

Interessenten wird empfohlen, Informationen zur aktuellen
wirtschaftlichen Situation der Eigentimergemeinschaft vor
Vermogensdisposition bei der WEG-Verwaltung zu erfra-
gen.
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5 Ermittlung des Verkehrswertes

5.1  Verfahrenswahl mit Begriindung
Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vor-
liegenden Fall méglich, weil durch den Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Duis-
burg

¢ eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Kaufpreise verflgbar ist
und auch

¢ hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfiigung stehen.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
zu bewertenden Grundsticksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des
Bewertungsobjekts zur Verfligung.

Dem Sachverstandigen liegen aufgrund einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des 06rtlichen Gut-
achterausschusses Kaufpreise von Wohnungseigentumen des Teilmarktes ,Weiterverkaufe“ aus den
Jahren 2012 bis 2015 fir das Objekt ,Ottostralle 58, 60, 62, 64“ vor. Die Daten weisen (geringfligige)
Korrelationen zwischen

e dem Kaufpreis (€/m?),
¢ der Vermietungssituation (vermietet / unvermietet) und
e der Geschosslage (Erdgeschoss bis 20. Obergeschoss)

auf.

Die Vergleichsfalle weisen mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum hinreichend Ubereinstim-
mende Objektmerkmale auf.

Die Wertableitung fur das zu bewertende Wohnungseigentum erfolgt daher durch einen Preisvergleich
geman § 15 Abs. 1 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV).
Dabei sind gemalR 8§ 8 ImmoWertV regelmalig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundstucks.
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5.2  Vergleichswertermittlung

Dem Unterzeichner liegen vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg Uber-
lassene Vergleichskaufpreise vor.

Nach statistischer Bereinigung der Vergleichsdaten um Ausreil3er und Extremwerte sowie Anpassung

der Kaufpreise an die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Sanierung vorherrschenden Wertverhalt-
nisse ergeben sich folgende Vergleichsdaten (Kauffélle iber Wohnungen mit 68/84 m2 Wohnflache):

KV alle (84 m?)

Anzahl der Kauffalle: 35

Minimum: 59,52 €/m?
Median®: 142,86 €/m?
Maximum: 345,24 €/m?
Mittelwert®: 174,32 €/m?
Standardabweichung’: 86,02 €/m?

5.2.1 Anderungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen

In Sanierungsgebieten sind gemaR § 153 Abs. 1 BauGB Anderungen in den allgemeinen Wertverhalt-
nissen auf dem Grundstiicksmarkt sind zu bertcksichtigen.

Die Entwicklung auf dem Grundstucksmarkt fir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen stellt sich in
der Stadt Duisburg entsprechend der Lagequalitat uneinheitlich dar.

Der im aktuellen Grundsticksmarktbericht des drtlichen Gutachterausschusses veréffentlichte ,Hedo-
nische Index fir Wohnungseigentum (Weiterverkaufe)“ zur Berlicksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse ist aus sachverstandiger Sicht nicht anwendbar, da Kaufvertrage von Objekten, die in Sanie-
rungsgebieten liegen, hierin nicht eingeflossen sind.

Nach Rucksprache mit dem o&rtlichen Gutachterausschusses sind in mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbaren Lagen (Hochhauslagen) nur geringfiigige zu bertlicksichtigende Ergebnisse in den allge-
meinen Wertverhaltnissen erkennbar. Eine Auswertung von Kaufpreisen in Lagen mit vergleichbaren
stadtebaulichen Missstanden habe eine Marktentwicklung in Hohe von ca. + 20 % seit 2015 (Sanie-
rungsbeginn) ergeben. Im sachverstandigen Ermessen wird ein Zuschlag fir die konjunkturelle Weiter-
entwicklung in Hohe von 20 % auf den Vergleichspreis vorgenommen.

5.2.2 Anpassung wegen abweichender Merkmale

Vermietungssituation
Das Wohnungseigentum war zum Stichtag leerstehend.

Geschosslage
Die Lage der Eigentumswohnung im 17. Obergeschoss weist keinen messbaren Einfluss auf.

° Der Median (auch Zentralwert genannt) ist der Wert in der Mitte einer der GroRe nach geordneten Datenreihe. Das heif3t, mindestens 50% der
Daten sind kleiner als der Median oder gleich dem Median und mindestens 50% der Daten sind groRRer als der Median oder gleich dem
Median.

6 Der Mittelwert beschreibt den statistischen Durchschnittswert der Daten.

7 Die Standardabweichung beschreibt die durchschnittliche Abweichung aller gemessenen Werte vom Mittelwert.
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5.2.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Sonstige besonderen objektspezifischen Merkmale sind unbekannt.
5.2.4 Ermittlung des Vergleichswertes
Durchschnittlicher Kaufpreis (Mittelwert): 174 €/m?
Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen 1,20% x 1,20
Anpassung wegen abweichender Merkmale
Berlicksichtigung der Vermietungssituation: +0% x 1,00
Berlcksichtigung der Geschosslage +0% x 1,00
Angepasster Vergleichswert = 208,80 €/m?
rd. 209,00 €/m?
Vergleichswertberechnung:
84 m2 X 261 €/m* = 17.556 €
Vergleichswert: rd. 18.000 €
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6 Sanierungsunbeeinflusster Verkehrswert

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums wurde mit 18.000 € ermittelt.

Die Legaldefinition des Verkehrswertes gemaf3 8§ 194 BauGB setzt einen gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr voraus. Darunter ist ein Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsétzen
von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder
Not stehen und ausschliel3lich objektive MaRstdbe den Preis bestimmen.

Gemal § 153 Abs. 1 BauGB sind Werterh6hungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung,
durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfliihrung eingetreten sind, nur insoweit bertcksichtigt, als der
Betroffene diese Werterhdhungen durch eigene Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat.

Im vorliegenden Fall ist demnach der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert maf3gebend.

Der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert fur den 345/100000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick in 47169 Duisburg, OttostralRe 58, 60, 62, 64 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 17. Obergeschoss hinten/links des Hauses Ottostral3e 64 nebst
Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 305 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Homberg 8570 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Homberg 19 1264, 1265

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2023 mit rd.

18.000 €

in Worten: achtzehntausend Euro
ermittelt.

Der ausgewiesene Verkehrswert beinhaltet keinen Risikoabschlag aufgrund einer nicht mogli-
chen Innenbesichtigung.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig sein kann
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 11. Dezember 2023 ' : -NGNE TG

Zertifiziefter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

Z\VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2023

8  Verzeichnis der Anlagen

(1) Fotodokumentation

(2) Grundrisse
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 2

Bild 1:  StralRenansicht

Bild 2: Hauseingang
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 2 von 2

Bild 3:  Eingangsbereich mit Fahrstiihlen

Bild 4:  Wohnungseingangstur

Sondereigentum Nr. 305 Seite 32 von 33
OttostralRe 58-64
47198 Duisburg



046 K 043-23

Sachversténdigenbiro Wegmann

Ungeprufte Grundrisse

Anlage 2:

(im Detail abweichend und nicht maRRstabsgerecht)
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Grundriss 1: 17. Obergeschoss, SE-Nr. 305
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