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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag/Zweck des Gutachtens

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage be-
baute Grundstlick mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiick 485“

Schulstral’e 107 a

47199 Duisburg
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl”, Stadtteil ,Baerl®)

Amtsgericht Duisburg
Kardinal-Galen-Stralle 124-132
47058 Duisburg

Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Duisburg vom

01. Februar 2023

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitere Verwendung bedarf der
schriftlichen Zustimmung des Unterzeichnenden.

230009AD

046 K 069/22

N2 N N N 2\ Z

N2 2 2NN

Behordliche Auskinfte
Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) vom
28. Februar 2023

Bebauungsplan Nr. 32 mit Rechtskraft vom 02. Februar
1972

schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Duisburg vom 02. Marz 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg bezuglich Er-
schlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 06. Marz
2023

schriftliche Auskunft beziiglich der Inanspruchnahme von
offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbindungen
der Stadt Duisburg vom 28. Februar 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg bzgl. des Denk-
malschutzes vom 28. Februar 2023

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Duisburg vom 28. Februar 2023

Grundbuchauszug vom 29. Dezember 2022 in beglaubig-
ter Ablichtung

Ablichtungen aus der Bauakte der Stadt Duisburg

Objekt:  Schulstralle 107 a
47199 Duisburg

046 K 069/22
230009AD
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- Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte der Stadt Duisburg aus dem Jahre
2023

- zuletzt veroffentlichter Mietspiegel flir nicht preisgebun-
denen Wohnraum der Stadt Duisburg

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom 03.

Mai 2023

-> etc.
Besichtigungstermin : 03. Mai 2023
Wertermittlungsstichtag ) : 03. Mai 2023
Qualitatsstichtag ') : 03. Mai 2023

Eine Innenbesichtigung der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen konnte nicht durchgefiihrt werden, so dass sich
die ortliche Begutachtung im Wesentlichen jeweils auf eine duBere Innaugenscheinnahme beschrankte.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden ein mittlerer Ausbau- und Pflegezustand, eine bauzeittypische Ausstattung
sowie ein mangel- und schadensfreier Zustand fiir die nicht besichtigten Raumlichkeiten unterstellt. Auch bleiben ggf.
vorhandene besondere (Betriebs)Einrichtungen aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung unberticksichtigt.

In dem ausgewiesenen Verkehrswert sind keine Risikoabschlage aufgrund der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung ent-
halten. Einem potentiellen Interessenten wird vor einer Vermégensdisposition dringend die Durchfiihrung einer Innenbe-
sichtigung empfohlen.

Allgemeine Hinweise : - Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebsmittel und Zube-
hor) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Be-
ricksichtigung der in Abteilung Il und Il des Grundbuches ein-
getragenen Rechte und Belastungen ermittelt. Es gelten die
diesbezlglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

- Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im
Gutachten nur auszugsweise bzw. in geklrzter Form wieder-
gegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charakter und recht-
lichen Stellenwert eines Grundbuches. Das Grundbuch sollte
vor einer Entscheidung zum Kauf dieser bewerteten Immobilie
vom potentiellen Kaufer bzw. den Interessen eingesehen wer-
den, um allumfassend informiert zu sein.

- Auftragsgemal wird aus datenschutzrechtlichen Grinden auf
die Namensnennung der Eigentimer verzichtet. Dem Auftrag-
geber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

- Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informa-
tionen wurden, sofern nicht anders angegeben, (fern)muindlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen
Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von den jeweiligen Fachabteilungen schriftliche Bestati-
gungen einzuholen.

1.) Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, d.h. es werden die an diesem Tag geltenden Wert- und
Preisverhaltnisse zugrunde gelegt. Qualitatsstichtag ist ebenfalls der Tag der Ortsbesichtigung, d.h. es wird der
Grundstiicks- und Gebaudezustand zugrunde gelegt, wie er sich an diesem Tag darstellt.

§ 3 (1) ImmoWertV: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht.

§ 4 (1) ImmoWertV: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche Grund-
stickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3ge-
bend ist.
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

tliber das mit einem

Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage bebaute Grundstiick
mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstick 485
Schulstrae 107 a

47199 DUISBURG

(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil ,Baerl®)

zum Wertermittlungsstichtag

03. Mai 2023

(ohne Innenbesichtigung)

Bodenwert insgesamt = 136.660 €
(§ 40 ImmoWertV 21)
(133.000 € + 3.660 €)

Sachwert = 370.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 341.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert
(§ 194 BauGB)

362.000 €

(in Worten: DREIHUNDERTZWEIUNDSECHZIGTAUSEND EURO)

Objekt:  Schulstralle 107 a 046 K 069/22
47199 Duisburg 230009AD
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick

Bewertungsobjekt . das mit einem Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage be-
baute Grundstick mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiick 485“

Postalische Anschrift : Schulstrafe 107 a

47199 Duisburg
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl”, Stadtteil ,Baerl®)

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 29. Dezember 2022 in beglaubig-
ter Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Duisburg-Ruhrort, Grundbuch von
Baerl, Blatt 46, wie folgt verzeichnet:

Grundstlck Ifd. Nr. 1 : Gemarkung . Baerl
Flur ; 25
Flurstiick ; 485
Wirtschaftsart : Gebéude- und Freiflache Wohnen
Lage . SchulstralBe 107 a
Fldache : 371 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 371 m?
Hinweise : Die Flachen wurden am 28. Februar 2023 durch das

Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Duisburg
schriftlich bestatigt!

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist folgende Eintragung verzeichnet:

Ifd. Nr. 1 : Lfd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Beschrénkt persénliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fir Josef
Kalis, geboren am 19.03.1930.

Bezug: Bewilligung vom 29.06.2018 (UR-Nr. 1048/18 K, Notar Dr.
IR //0c5)

Eingetragen am 25.07.2018.

Ifd. Nr. 3 : Lfd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 46
K 069/22).

Eingetragen am 29.12.2022.
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Hinweis:

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben auftragsgemal unbertick-
sichtigt und verfiigen somit lediglich tiber einen informativen Charakter im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden diesbezlg-
lich keine weiteren Nachforschungen angestellit.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Férderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg, Amt fiir Soziales und Wohnen, vom 28. Februar
2023 unterliegt die hier zu bewertende Immobilie mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Baerl Flur : 25
Flurstiick : 485 Lage :  SchulstraBe 107 a
47199 Duisburg

nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW).

Besondere Wohnungs- und Mietbindungen, welche das Bewertungsobjekt betreffen, beste-
hen somit gegenwartig nicht.
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47199 Duisburg 230009AD

- Seite 8 von 69 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Im Schnittpunkt zweier Regionen, der Region Niederrhein sowie der Rhein-Ruhr-Region, dem so
genannten Ruhrgebiet, gelegen ist die kreisfreie Stadt Duisburg dem Regierungsbezirk Disseldorf
zugehdrig und wird im Landesentwicklungsplan des zustdndigen Bundeslandes Nordrhein-Westfa-
len (LEP NRW) als Oberzentrum gefuhrt. Sie gehort zu den funfzehn groRten Stadten der Bundes-
republik Deutschland und befindet sich, mit einer Flache von rd. 232,82 km?, geographisch rechts-
sowie linksrheinisch am westlichen Rande des Ruhrgebietes im Bundesland Nordrhein-Westfalen.
Das Duisburger Stadtgebiet grenzt stdlich an die Landeshauptstadt Dusseldorf, nérdlich an die
Stadt Dinslaken, Ostlich an die Stadte Milheim und Oberhausen sowie westlich an die Stadte Kre-
feld, Moers und Rheinberg an. Es umfasst 46 Ortsteile, welche zu sieben Stadtbezirken zusammen-
geschlossen sind.

In Duisburg leben rd. 507.000 Einwohner, davon rd. 124.700 nichtdeutsche Mitburger, was einem
Anteil von 24,6 % entspricht (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31.12.2022; Quelle: Infor-
mationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg). Die Arbeitslosenquote betrug im Mai 2023
12,5 % und ist somit oberhalb des Landes- (7,1 %) und des Bundesdurchschnittes (5,5 %) angesie-
delt (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fur Arbeit, Stand August 2023).

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Duisburg ist seit Beginn der 90er Jahre negativ verlaufen.
Der Landesbetrieb fir Information und Technik NRW prognostiziert des Weiteren ein Absinken der
Wohnbevdlkerung bis zum Jahre 2040 auf ca. 463.000 Einwohner.

Eine glinstige geographische Lage, auch aus europaischer Sicht, sowie eine gute Verkehrsanbin-
dung per Wasser, Schiene, Stra’e und Flughafen machen die Stadt zu einer der Logistikdrehschei-
ben innerhalb Europas. Nicht zuletzt der Duisburger Binnenhafen, einer der bedeutendsten in der
Welt und der groRte innerhalb Europas, gilt als wichtiger Hinterland-Hub der grolten Seehafen Ams-
terdam, Rotterdam und Antwerpen.

Das heutige Stadtbild wird ferner gepragt durch die in Duisburg ansassige Stahlindustrie mit ihren
Hochofen und Fabrikanlagen, wobei es sich auch hier, aus Produktionsgesichtspunkten, um einen
der wichtigsten Stahlstandorte in Europa handelt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil
.Baerl“, westlich des Rheins sowie rd. 17 km nordwestlich vom Stadtzentrum (FuRganger- und Ein-
kaufszone) entfernt.

Der rheintbergreifende drittgréfite Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl“ weist auf einer Flache von
rd. 37 km? rd. 41.800 Einwohner auf (entspricht einer Bevoélkerungsdichte von rd. 1.130 Einwoh-
ner/km?2), von denen es sich bei rd. 8.500 Personen um nichtdeutsche Mitblrger handelt, was einem
Anteil von rd. 20,5 % entspricht.

Wahrend sich der Stadstteil ,Ruhrort® rechtsrheinisch befindet, handelt es sich bei den dariber hinaus
zugehdrigen Stadteilen ,Baerl®, ,Alt-Homberg“ und ,Hochheide® um die nérdlichsten sowie linksrhei-
nischen Ortsteile des Duisburger Stadtgebietes.

In weiten Teilen I&ndlich gepragt verfugt ,Baerl” Uber eine Grélke von rd. 21 km?, auf welcher sich
die rd. 5.200 Einwohner verteilen, wobei der Anteil nichtdeutscher Mitblrger mit 243 Einwohnern
bzw. 4,7 % ermittelt wurde. Damit handelt es sich bei ,Baerl“ um den flachenmafig gréften Ortsteil
des Stadtbezirkes mit der gleichzeitig geringsten Bevdlkerungsanzahl (alle Angaben entsprechen
dem Stand vom 31.12.2022; Quelle: Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg).

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft befindet sich innerhalb eines Wohngebietes, welches im
Wesentlichen durch eine offene, 1%2- bis 2-geschossige Bauweise, bestehend aus freistehenden
Ein- und Zweifamilienwohnhausern sowie vereinzelten Doppelhaushalften und Reihenhdusern ge-
pragt wird.

Bei dem angrenzenden offentlichen StralRengeldnde ,Schulstralle” handelt es sich um eine
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rd. 1.600 m lange WohnstralRe, welche sudlich an der ,Binsheimer Stral3e/Grafschafter Straf3e” be-
ginnt, in nordwestlicher Richtung verlauft, an der Kreuzung ,Orsoyer Allee* und ,Hegstieg“ nahtlos
in die ,Muhlenstral’e” ibergeht und als solche entlang des Ostufers des ,Lohheider - Sees” (einem
Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Ortsteils ,Baerl®) nach rd. 700 m auf dem Gebiet der Nach-
barkommune Rheinberg mit der Widmung ,Baerler StralRe® weitergeflhrt wird. Sie erschlie3t auf
ihrem gesamten Verlauf diverse Wohn- und Anliegerstralten des Wohngebietes, welche teilweise
die gleiche Widmung tragen, teilweise auch anders gewidmet sind. Als Landstral’e L 475 verbindet
das Strallengelande ,Binsheimer Stralle/Grafschafter Stralle” den Ortsteil ,Baerl“ mit der Bauern-
schaft ,Binsheim® (nordéstliche Himmelsrichtung) bzw. bietet direkten verkehrstechnischen An-
schluss zur ,Verbandsstralle“ (Landstralle L 287) in die Nachbarstadt Moers (stidwestliche Him-
melsrichtung) sowie dem Autobahnzubringer zur Bundesautobahn A 42 (suddstliche Himmelsrich-
tung).

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist teilweise in der ndheren Nachbarschaft, innerhalb des Stadtteils ,Baerl“ bzw. in den
umliegenden Ortsteilen als auch in der Duisburger Innenstadt, in ca. 17 km Entfernung, vorhanden.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich bei dem Stadtteil ,Baerl”, insbesondere im
Bereich des zur Bewertung anstehenden Wohnhausgrundstiicks, aufgrund des Gebietscharakters
sowie den sonstigen Gegebenheiten, um eine mittlere bis gute Wohnlage handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk . Dusseldorf

Kreisfreie Stadt : Duisburg

Stadtbezirk . Homberg/Ruhrort/Baerl (400)
Ortsteil . Baerl (404)

Einwohnerzahl der Stadt Duisburg . 507.073 (Stand 31.12.2022)
Einwohnerzahl des Stadtbezirks ,Homberg/Ruhrort/Baerl*:  41.823 (Stand 31.12.2022)
Einwohnerzahl des Stadtteils ,Baerl* : 5.186 (Stand 31.12.2022
Grolde der Stadt ,,Duisburg” : rd. 232,82 km?

Grolie des Stadtbezirks ,Homberg/Ruhrort/Baerl* :rd. 37,06 km?

GroRRe des Stadtteils ,Baerl” : rd. 21,31 km?

(Quelle: Internetprasenz der Stadt Duisburg,
Abrufdatum 15. August 2023)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.)  Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 913, 923, 923 E, etc.) Rich-
tung Duisburger Innenstadt einschl. des gesamten Stadtgebietes sowie in Richtung des Mo-
erser Stadtgebietes ist u. a. anhand der Haltestellen ,Lohheide Dressler* und ,Duisburg Baerl
Schule®, welche in einer Entfernung von rd. 120 m bzw. 350 m fuBlaufig erreichbar sind, zu-
ganglich.

Der Duisburger Hauptbahnhof mit Gber 800 nationalen und internationalen Zugverbindungen
taglich, wobei es sich bei (iber 100 Bahnverbindungen davon um ICE-, IC- und EC Verbindun-
gen handelt, befindet sich im Duisburger Stadtzentrum, ca. 17 km entfernt vom Bewertungs-
objekt und ist sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem eigenen PKW erreich-

bar.
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2.) Individualverkehr

Die verkehrsmafigen Anschlussmoglichkeiten fiir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die innerstadtischen Hauptverkehrsstrallen gekennzeichnet. Gleich-
zeitig verfugt die Stadt Duisburg Uber sehr gute Anbindungen an das Bundesautobahnnetz.

Finf Bundesautobahnen mit insgesamt 7 Autobahnkreuzen und 21 Anschlussstellen legen ein
dichtgeknlpftes Netz von Anschliissen Uber das gesamte Stadtgebiet.

Auf der Nord-Siid-Achse kreuzen die Bundesautobahnen A 57, A 59 und die A 3 die Stadt, auf
der West-Ost-Achse die A 40 und die A 42.

In einer Entfernung von rd. 2,5 km befindet sich die Auffahrt zur Bundesautobahn ,Duisburg-
Baerl“ zur Bundesautobahn A 42, welche als von Kamp-Lintfort aus kommend das Ruhrgebiet
in Richtung Gelsenkirchen und Herne erschlief3t. Unter Inanspruchnahme der A 42 sind di-
verse (Duisburger) Autobahnkreuze (u. a. ,Kreuz Duisburg Nord“ zur A 59 und im weiteren
Verlauf ,Kreuz Duisburg® zur A 40, ,Kreuz Oberhausen-West" zur A 3, ,Kreuz Kamp-Lintfort*
zur A 57) verkehrsglinstig gelegen.

Der Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* befindet sich vom Bewertungsobjekt aus in einer Ent-
fernung von rd. 40 km (Fahrzeit rd. 30 Minuten) und bietet neben innerdeutschen Fliigen auch
direkte internationale Verbindungen an.

3.) groRere Stadte in der Umgebung

Moers : rd. 8,0km Duisburg (Innenstadt) : rd. 17,0 km
Oberhausen rd. 20,0 km Dinslaken : rd. 20,0 km
Bottrop : rd. 30,0 km Mulheim : rd. 30,0 km
Krefeld : rd. 30,0 km Essen : rd. 35,0 km
Gelsenkirchen : rd. 35,0 km Disseldorf : rd. 45,0 km
Koln : rd. 85,0 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind innerhalb des Stadtteils ,Baerl® in teilweise ful3-
laufiger Entfernung sowie in den benachbarten Ortsteilen ,Alt-Homberg“ sowie ,Hochheide® vorhan-
den.

Darlber hinaus befinden sich Geschafte des mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefa-
cherten Warenangebotspalette ebenfalls im rd. 17,0 km entfernten Zentrum von Duisburg mit seinen
Passagen, Einkaufs- und FuRgangerzonen als auch in den umliegenden Verbrauchermarkten.

3.4.Schulische Versorgung

Mit Bildungseinrichtungen von der Grundschule bis hin zur Hochschule in einer Gesamtanzahl von
rd. 200 Schulen im gesamten Stadtgebiet umfasst das Schulsystem der Stadt Duisburg alle wichti-
gen allgemeinbildenden Schulformen.

Ferner ist in Duisburg die ,Gerhard-Mercator-Universitat“ ansassig, welche lber zahlreiche Wirt-
schaft- und Geisteswissenschaften in ihrem Bildungsangebot verfligt. Dieses Angebot wird weiterhin
erganzt durch eine umfangreiche Anzahl von Sonder- und Abendschulen.

Im naheren Einzugsgebiet (Stadtteile ,Baerl“, ,Hochheide“ und ,Ali-Homberg“) des Bewertungsob-
jektes (in einem Umkreis von rd. 3 km bis 8 km) befinden sich ebenfalls mehrere Schulen (Grund-
schulen sowie weiterfiihrende Schulen) als auch Kindergarten/Kindertagesstatten/Familienzentren
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in unterschiedlichen Tragerschaften. Des Weiteren sind verkehrsglinstig im Duisburger Stadtgebiet
auf der ostlichen Rheinseite (Stadtteil ,Beeckerwerth® u. a.) als auch in der Nachbarstadt Moers
weitere derartige Einrichtungen gelegen.

3.5.Grundstiucksform und —groRe

Der zur Bewertung anstehende Grund-
besitz befindet sich im Duisburger Stadt-
bezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadt-
teil ,Baerl“ und besteht aus dem Grund-
stiick mit der katastertechnischen Be- ! on

zeichnung ,Gemarkung Baerl, Flur 25, SI
Flurstiick 485", etver

Das insgesamt 371 m? grofe Areal ist ‘e
rechteckig zugeschnitten, grenzt nord- In
Ostlich auf einer Lange von rd. 10,3 m an ] e’
das offentliche Straltengelande ,Schul- ' ht In
stralRe“ an und ist mit einem Einfamilien- Ic

wohnhaus sowie einer PKW-Garage be- N

baut. en

Das Wohngebaude ist, abgesehen von
bauoptischen Vorspringen an drei der
vier Gebaudeecken, rechteckig zuge-
schnitten, befindet sich im Mittel rd. 7,5
m von der stral3enseitigen Grundstiicks-
grenze entfernt und ist als sliddstlich ge-
legenes Reihenendhaus einer Dreier-
Hausreihenbebauung in einer 2Y:-ge-
schossigen Bauweise gefertigt. Stralden-
seitig besitzt die bauliche Anlage einen

1-geschossigen Windfangbereich, wel- Ausschnitt aus der Flurkarte
cher in einer Rahmenkonstruktion mit Genehmigungsvermerk:
Glasf[]llungen gefertigt ist und ebenfalls ©  Stadt Duisburg — Vermessungs- und Katasteramt

einen rechteckigen Grundrisszuschnitt :verfahrensgegensténdigesGrundstUck
aufweist.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Windfang in der vorliegenden Ab-
zeichnung der Liegenschaftskarte nicht dargestellt ist, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgut-
achtens unterstellt wird, dass eine katastertechnische Erfassung dieser baulichen Erweiterung noch
nicht stattgefunden hat. Eine Einmessungspflicht gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermes-
sung und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit glltigen Fassung und die damit
verbundene katastertechnische Gebaudeschlusseinmessung ruht somit auf dem Bewertungsgrund-
stuck. Im Rahmen der Wertermittlung findet dieser Umstand eine entsprechende Berucksichtigung.

Die rechteckig zugeschnittene PKW-Garage schliel3t sich stidostlichen an das Wohngebaude an, ist
grenzstandig gelegen und schlie3t daher gemeinschaftlich mit dem Wohnhaus die gesamte Breite
des Verfahrensgrundstiicks.

Ferner wird beziglich der Gebaudeformen sowie deren Lage auf den nebenstehenden Ausschnitt
aus dem Liegenschaftskataster (Ausschnitt aus der Flurkarte) verwiesen.

Weitere aulRergewdhnliche Besonderheiten, welche die Grundsticksform und —groRe des hier zu
betrachtenden Areals betreffen, wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung (dulRere
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Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen daruber hinaus nicht festgestellt
bzw. sind innerhalb dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung. Abschliellend wird in diesem
Zusammenhang darauf hingewiesen, das der rickwartige Gartenbereich nich eingesehen werden
konnte, so dass dort ggf. existente Nebengebdude (Holzgartenlaube, Uberdachungen, etc.) dem
Unterzeichnenden nicht bekannt sind und folglich innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens
unberlcksichtigt verbleiben.

Ausmafe des Verfahrensgrundstiicks

Grundstiick mittlere Tiefe | mittlere Breie

Flurstick 485 36,2 m 10,3 m 371 m2

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen
(1) Eine Grundstlicksgrenze ist festgestellt, wenn ihre Lage ermittelt (Grenzermittlung) und das Ergebnis der Gren-
zermittlung von den Beteiligten (§ 21 Abs. 1) anerkannt ist oder als anerkannt gilt (§ 21 Abs. 5). ........

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende Grundstlicksgrenze festgestellt werden, so ist fiir die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von ihrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.

Gebdudeeinmessung gemaR §16 (VermKatG NRW)

Die katastermaRige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung ist, geman ortlicher
Inaugenscheinnahme, lediglich teilweise durchgeflinrt worden, so dass flir die verbleibende Einmes-
sungspflicht (strallenseitiger Windfang) ein entsprechender Abschlag im Rahmen der Wertermitt-
lungsverfahren in Anrechnung zu bringen ist.

3.6.Topografie

Die Oberflache des zur Bewertung anste-
henden Grundstiicks ist, soweit ersicht-
lich, eben und weist eine, im Bezug zu
den angrenzenden Grundsticken, nor-
male Hohenlage auf.

Die Gebaudevorflache ist schwerpunkt-
malig mit Betonsteinpflaster versiegelt
und als Garagenzufahrt und Gebaudezu-
wegung genutzt sowie in einem Teilbe-
reich mit einer Kiesschittung angelegt;
gartnerische Einrichtungen sind stralen- Gebaudevorflache
seitig nicht existent.
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Der rickwartige Grundstlicksbereich
konnte im Rahmen der erfolgten Ortsbe-
sichtigung nicht eingesehen werden, so
dass fur diesen verfahrensgegenstandi-
gen Teilbereich eine ortsibliche Garten-
gestaltung mit Rasenflachen, Randzo-
nenbepflanzungen und versiegelten Be-
reichen als vorhanden innerhalb dieses
Verkehrswertgutachtens unterstellt wird.

In diesem Zusammenhang wird ferner
drauf hingewiesen, dass die nicht bauli-
chen Aulenanlagen (Aufwuchs, Gestal- -
tungsgrun, etc.) aufgrund des ortstblich Gebiudevorflache
unterstellten Umfangs keinen Zuschlag
im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen und mittels des heranzuziehenden Richtwertes
hinreichend bericksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertrelevanz wird als nicht existent unterstellt.

3.7.Immissionen

AuRergewodhnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigung vom 03. Mai 2023 nicht festgestellt.

3.8.Erschliefung

Das Objekt ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Strom, Telefon, Kanalisation,
etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieBung des zu betrachtenden Grundstlicks erfolgt mittels des &ffentlichen StralRengelan-
des ,SchulstralRe®, bei welchem es sich um eine innerdrtliche ErschlieRungsanlage handelt.

Die Verkehrsflache verfligen Uber einen asphaltierten Fahrbahnbereich mit beidseitig plattierten
Gehwegen sowie Strallenbeleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang.

GemalR schriftlicher Auskunft des Amts fur ,Bodenordnung, Geomanagement und Kataster, Abtei-
lung ,Bodenordnung und Erschlieffung” der Stadt Duisburg vom 06. Marz 2023 sind 6ffentlich-recht-
liche Beitrage i. S. d. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) flr die derzeit vorhandene Erschlieffungs-
anlag ,Schulstrale”, sowie einmalige Kanalanschlussbeitrdge gemar § 8 Kommunalabgabengesetz
(KAG NW) bereits abgegolten.

Zusammenfassend verbleibt somit festzustellen, dass aufgrund der o. g. Sachstandsmittei-
lung der Stadt Duisburg der Bodenwertermittiung zum Wertermittlungsstichtag der beitrags-
freie Wert zugrunde zu legen ist.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

GemalR vorliegenden Unterlagen befindet sich das zur Bewertung anstehende Grundstick mit der

katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Baerl Flur : 25
Flurstiick : 485 Lage :  SchulstraBe 107 a

47199 Duisburg

im Geltungsbereich des rechtskraftigen sowie qualifizierten!) Bebauungsplan Nr. 32 (,Baerl, Hees-

berg“) mit Rechtskraft vom 02. Februar 1972.

Die vorgenannte Satzung (Bebauungsplan) enthalt im Wesentlichen folgende Festsetzungen im Be-

reich der Verfahrensflache:

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg enthalt fir den Bereich des zu be-

Reines Wohngebiet?) (WR), gemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
GRZ 0,4; gemaf §§ 16 und 19 BauNVO

GFZ 0,8; gemal §§ 16 und 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse: Il Vollgeschosse; gemal § 16 BauNVO

Offene Bauweise; gemal § 22 (1) BauNVO

Die bebaubare Flache beginnt ab einem Abstand von rd. 7 m von Grenze zum
offentlichen StralRengeldnde (norddstliche Grundsticksgrenze des Bewer-
tungsgrundstiicks) und weist eine Tiefe von rd. 21,0 m auf.

Alle weiteren Details sind aus dem o. g. Bebauungsplan zu enthehmen.

Ferner wird darauf hingewiesen, das textliche Festsetzungen zum o. g. Bebau-
ungsplan bestehen.

trachtenden Grundstiicks die Darstellung ,Wohnbauflache®.

1.) qualifizierter Bebauungsplan

§ 30 BauGB ,,Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans*

(1)

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Maf} der baulichen Nutzung, die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist.

2.) Wohngebiete
§ 3BauNVO ,.,reines Wohngebiet*

(1)
(2)
©)

Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen.

Zulassig sind Wohngebaude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden.

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zulassigen Wohngebauden gehéren auch solche, die

ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.”
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4.2. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt wird.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbindung mit dem Bauordnungs-
recht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt.

4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemiihungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Strallenziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstlicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.
Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehoérde gefiihrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschutzter Bausub-
stanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung beriicksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgltern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu die-
ser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemihungen um den Erhalt
historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Ober-
hoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt,
zustandig sind die Landesamter fir Denkmalschutz.

Die Stadt Duisburg, Fachbereich ,Untere Denkmalbehdrde®, teilte am 28. Februar 2023 schriftlich
mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denkmalgeschutzte
Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 (2) des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denk-
maler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG) handelt.

Ferner wurde mitgeteilt, dass sich die zu bewertende Liegenschaft nicht in einem so genannten
Denkmalbereich gemal o. g. Vorschrift befindet und dass gegenwartig kein konkreter Bodendenk-
malverdacht vorliegt.

Fir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand innerhalb die-
ses Gutachtens zugrunde gelegt.

4.4 .Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
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durch Eintragung einer offentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstick, Wege-
rechte, die zur Erschliefung des Grundstlickes fliihren und Stellplatze auf anderen Grundstlicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmafig ein beginstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstlckseigentimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehoérde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefuhrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg, Amt fur ,Baurecht und betrieblichen Umwelt-
schutz”, Fachbereich ,Untere Bauaufsicht/Denkmalbehorde”, vom 02. Méarz 2023 sind im Baulasten-
verzeichnis von Duisburg zu Lasten des zur Bewertung anstehenden Grundstiicks mit der kataster-
technischen Bezeichnung

Gemarkung : Baerl Flur : 25
Flurstiick : 485 Lage :  SchulstraBe 107 a
47199 Duisburg

keine Eintragungen verzeichnet.

Der Bodenwertermittlung wird daher der baulastenfreie Wert zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis

(1) Durch Erklarung gegenuber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentimer o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklédrung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegentber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss &ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemal § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geandert worden ist, zustandigen
Stelle beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehorde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehorde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein
offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die
Baulast Begunstigten angehért werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kbnnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstlickseigentiimers zu einem sein Grundstlick betreffendes Tun,
Dulden oder Unterlassen, sowie
2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

(8) Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen oder sich Abschriften
erteilen lassen. Bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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4.5. Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigung vom 03. Mai
2023 sowie der schriftlichen Auskunft der Stadt Duisburg, Untere Bodenschutzbehoérde, vom 28.
Februar 2023 ist kein hinreichender Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte ge-
geben. Dariber hinaus kann eine abschlieRende Aussage Uber die Bodenbelastung auf einem be-
stimmten Grundstlick nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstlick
erfolgen.

Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunreinigungen dieser Art hin.

Fiir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstelit.

Weitere Details sind aus dem Schriftsatz der ,,Unteren Bodenschutzbehorde‘ der Stadt Duis-
burg vom 28. Februar 2022 zu entnehmen (siehe ,,Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenka-
taster“ dieses Verkehrswertgutachten).

Objekt:  Schulstralle 107 a 046 K 069/22
47199 Duisburg 230009AD
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

Gemal der gerichtlichen Bestellung zum Gutachter des Zwangsversteigerungsgerichtes sind die u.
g. Sachverhalte zu recherchieren:

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Die aufere Inaugenscheinnahme lasst nicht darauf schlieRen, dass ein Gewerbebetrieb existent ist.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aulergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der duBeren Inaugenscheinnahme nicht festgestellt.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden

Bedingt durch den Umstand, dass eine Innenbesichtigung im Rahmen des erfolgten Ortstermins
nicht ermdglicht worden ist, kann seitens des Unterzeichnenden keine Auskunft bezlglich des be-
stehenden Verdachts auf Hausschwamm oder ahnlichen Schaden erteilt werden.

Bestehen baubehordliche Lasten oder Auflagen

Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt und konnten aus
den vorliegenden Unterlagen ebenfalls nicht abgeleitet werden.

Objekt:  Schulstralle 107 a 046 K 069/22
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Das innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens zur Bewertung anstehende Grundstlick ist mit einem
Einfamilienwohnhaus (Reihenendhaus) nebst PKW-Doppelgarage wie folgt bebaut:

Allgemeine Angaben

Einfamilienwohnhaus: * Massivbauweise
+ 2Y-geschossig
* Vollgeschosse gemal} § 2(5) BauO NRW: |l
+ vollstandig unterkellert
+ Satteldach

PKW-Garage: + Massivbauweise
¢ nicht unterkellert
« Flachdach

wesentliche statistische Angaben
(gemaf vorliegenden Unterlagen)

Bauvorhaben: » Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Garage*
Baugenehmigung: * 551/66 vom 13. November 1967
Nachtragsgenehmigung: » 18. Februar 1969

Schlussabnahme: + 13. Marz 1970

Baujahr'): * 1970

Bauvorhaben: » ,Errichtung eines Carports*

Baugenehmigung: » 2670/95 vom 26. September 1995

Schlussabnahme: * nicht aktenkundig

Offensichtlich wurde das Vorhaben nicht ausgeflihrt und die PKW-
Garage strallenseitig in massiver Bauweise bis zur Gebaudefront
des Wohnhauses erweitert.

Der verfahrensgegenstandige Grundbesitz befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Homberg/Ruhr-
ort/Baerl®, Stadtteil ,Baerl®, tragt die katastertechnische Bezeichnung ,Gemarkung ,Baerl, Flur 25,
Flurstiick 485" und ist mit einem Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage bebaut.

Das als Reihenendhaus einer Dreierhausbebauung zur Bewertung anstehende Wohngebaude
wurde in konventioneller Massivbauweise im Jahre 1970 errichtet, weist eine 2-geschossige Bau-
weise auf und ist vollstandig unterkellert. Es verfligt, gemal vorliegenden Unterlagen aus dem Bau-
aktenarchiv der Stadt Duisburg, Uber eine Wohnflache von rd. 112,69 m? (einschl. Balkon und Ter-
rasse) und ist im Bereich des Dachraumes lediglich als Speicher nutzbar; eine Ausbaureserve ohne
bauliche Veranderungen (Erweiterung durch einen Dachaufbau) besteht aufgrund der Dachneigung
(30 °) gegenwartig nicht.

Das Raumprogramm (Grundrisslésung, RaumgrofRen, lichte Raumhohen, etc.) ist, entsprechend
den vorgenannten Dokumenten, Ubersichtlich gestaltet und wird insgesamt den Erfordernissen des

1.) GemaR 3. Entwurf (Stand 22. Dezember 2021) Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) bezeichnet das Baujahr grundsatzlich das Kalenderjahr der Fer-
tigstellung bzw. der tiberwiegenden Fertigstellung der baulichen Anlage. Folge dessen ist das Kalenderjahr der
Schlussabnahme im Sinne der ImmoWertV 21 im Rahmen der Verkehrswertermittlung geman § 194 BauGB maf-

geblich.
Objekt:  Schulstralle 107 a 046 K 069/22
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durchschnittlichen Wohnstandards gerecht. Durchgangsraume ') bzw. gefangene Raume 2), welche
als solche besonders zu berucksichtigen waren, sind nicht existent. Wahrend im Erd- und Oberge-
schoss schwerpunktmafig die Ublichen Wohn- und Aufenthaltsraume gelegen sind, befinden sich
im Kellergeschoss sowohl die erforderlichen Funktionsrdume als auch die notwendigen Abstell-
raume.

Die naturliche Belichtung der einzelnen Wohn- und Aufenthaltsraume des Erd- und Obergeschosses
ist insgesamt, bedingt durch Anordnung der Fenster, als durchschnittlich zu beurteilen; diesbezlgli-
che Einschrankungen bestehen, soweit feststellbar, nicht.

Bezulglich der Haupt- und Ausbaugewerke liegen dem Unterzeichnenden lediglich die Informationen
aus den vorliegenden Unterlagen sowie der aufieren Inaugenscheinnahme der erfolgten Ortsbe-
sichtigung vor, so dass insgesamt bauzeittypische Erstellungs- und Qualitdtsmerkmale nebst ange-
messener Instandhaltung und Instandsetzung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt
werden. Es konnte jedoch festgestellt werden, dass die bauliche Anlage bereits mit Kunststofffenster
nebst Zweischeibenisolierverglasung ausgestattet worden ist, die Hauseingangstire erneuert wurde
und sich straRenseitig ein Windfanganbau befindet.

Obwohl bereits teilweise Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt worden sind (Einbau von Kunst-
stofffenstern mit Isolierverglasung, etc.), ist eine Anhebung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) nicht vertretbar bzw. gegeben. Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmoderni-
sierung erreicht, sondern erst durch umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich vernlinftige
Erneuerungen. Einzelmodernisierungen geringen Umfangs (wie auch im vorliegenden Fall), nament-
lich wenn ausschlief3lich die Heizungsanlage erneuert oder einfachverglaste durch isolierverglaste
Fenster ersetzt werden, sind grundsatzlich nicht restnutzungsdauerverlangernd, sondern bei der Er-
tragswertermittlung mietwert- und bei der Sachwertermittiung (normal)herstellungskostenerhéhend
zu bericksichtigen.

Weitere Zustandsmerkmale als auch die Existenz besonderer Einbauten innerhalb der verfahrens-
gegenstandigen baulichen Anlage sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Im Ergebnis ist somit festzustellen, dass vertiefendere Untersuchungen in Verbindung mit einer ent-
sprechenden Innenbesichtigung der Baulichkeiten zu einer Modifizierung des innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens ausgewiesenen Verkehrswertes flihren konnten.

Ferner wird im Rahmen der durchzufliihrenden Verkehrswertermittlung ein mittlerer und mangelfreier
Zustand aller Gewerke unterstellt und somit das Vorhandensein von Mangeln und Schaden ausge-
schlossen. Die durchgefiihrte AuRenbesichtigung weist zumindest durch das auliere Erscheinungs-
bild auf einen gepflegten Unterhaltungszustand hin.

Ein diesbezlglicher Risikoabschlag bleibt unberticksichtigt, da die Grélienordnung eines derartigen
Abschlages nicht plausibel zu begriinden ist und lediglich frei zu schatzen ware. Einem potentiellen
Interessenten wird jedoch dringend empfohlen, vor einer Vermégensdisposition eine Inaugenschein-
nahme der Raumlichkeiten durchzufiihren. Ferner handelt es sich hier um ein Verkehrswertgutach-
ten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt.

Die zugehoérige PKW-Garage ist offensichtlich ebenfalls in konventioneller Massivbauweise im Jahre
1970 errichtet und inzwischen stralenseitig erweitert worden; die Errichtung eines PKW-Carports
wurde offensichtlich nicht realisiert (siehe ,wesentliche statistische Angaben® zu Beginn dieses Ab-
schnittes). Bedingt durch den Umstand, dass die vorgenannte Garagenerweiterung nicht aktenkun-
dig ist und somit eine nachtragliche Legalisierung, welche als genehmigungsfahig innerhalb dieses
Verkehrswertgutachtens unterstellt wird, erforderlich ist, bedarf es diesbezuglich einer

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher tber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfiigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen wird und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmdglichkeit besteht.

2) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsrdume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls liber eine einge-
schrankte Nutzungsmaglichkeit verfiigen.
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entsprechenden Berticksichtigung bei der Ermittlung der jeweiligen Verfahrenswerte (Sachwert/Er-
tragswert). Die Anrechnung erfolgt mittels eines pauschalierten Abschlages i. S. d. § 8 (3) Im-
moWertV 21, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufiihren, innerhalb der ,Besonders objekt-
spezifischen Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.)*")

Der unbebaute Bereich des Verfahrensgrundstlcks ist strallenseitig im Wesentlichen versiegelt und
fur den gartenseitigen Anteil wird eine ortstibliche Gartengestaltung, ohne die Existenz wertrelevan-
ter Nebenanlagen (Holzgartenlaube, Poolanlage, etc.), unterstellt. Ferner wird bezliglich der Aulzen-
anlagen auf ,3.6. Topografie“ dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Energetische Qualitat

Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (GEG), das seit dem 01. November 2020 in Kraft getreten ist, stellt fir
Neubauten und Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energetische Qualitat. Es schreibt vor,
dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den poten-
ziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen (siehe § 80 GEG).

Der Energieausweis flr Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschéatzen ist.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung (Quelle:
Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur
EnEV 2009).

Im vorliegenden Fall wurde dem Unterzeichnenden weder ein bedarfsorientierter Energieausweis
noch ein verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
tens wird unterstellt, dass die zur Bewertung anstehende bauliche Anlage dem Mindestwarmeschutz
gemal DIN 4108 (,Warmeschutz und Energieeinsparung in Gebauden* (vormals ,Warmeschutz im
Hochbau®, allgemein auch ,bautechnischer Warmeschutz“ genannt)) gerecht wird.

6.3.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der zu bewertenden Liegenschaft stuft der Unterzeichnende insgesamt
als durchschnittlich ein, diesbeziigliche Nachteile sind, vorbehaltlich der Resultate einer Innenbe-
sichtigung, nicht zu erwarten.

1) §8(3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freile-
gung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markttbliche Zu- oder Abschlage
berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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6.4.Raumprogramm

Das Raumprogramm des verfahrensgegenstandigen Wohngebaudes stellt sich auf der Grundlage
der vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte der Stadt Duisburg wie folgt dar:

Kellergeschoss: Kellerflur, Kellerraum 1, Kellerraum 2, Kellerraum 3 und Heizungskellerraum

Erdgeschoss: Windfang, Eingangsdiele mit Treppenhaus, Gaste-WC, Kiiche, Wohnzimmer,
und Terrasse

Obergeschoss: Flur, Badezimmer, Kinderzimmer 1, Elternzimmer, Kinderzimmer 2 und Balkon

Dachgeschoss:  Speicher

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gung vom 03. Mai 2023 (dul3ere Inaugenscheinnahme) sowie auf die aus den zur Verfligung ge-
stellten Unterlagen (Bauakten der Stadt Duisburg) getroffenen Angaben.

Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Einfluss haben.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafen Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausflihrung.

6.5.1. Einfamilienwohnhaus
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament :  Stahlbeton bzw. Streifenfundamente in Beton (B80), massiv geman
statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfuhrungen

KellerauRenwande . Mauerwerk (Kalksandsteinmauerwerk (KSV 150/I1), etc.), massiv ge-
mal statischen Erfordernissen und bauzeittypischer Ausflhrung

Abdichtung gegen
Erdfeuchte . Es wird unterstellt, dass eine Abdichtung gegen Erdfeuchte im erfor-
derlichen Umfang und in bauzeittypischer Ausfiihrung besteht.

Kellerinnenwande : Mauerwerk (Kalksandsteinmauerwerk, Schwemmesteine, etc.), mas-
siv gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischer Ausflih-
rung

AuRenwande : Mauerwerk (Kalksandsteinmauerwerk, Schwemmesteine, etc.), mas-
siv gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischer Ausflih-
rung

Fassade . Die Fassadenflachen sind teilweise verklinkert sowie teilweise mit ei-
nem Spritzputz ausgestattet und deckend gestrichen.

Innenwande :  Bauzeittypisches Mauerwerk (u. B. Kalksandsteinmauerwerk,
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Dachkonstruktion

Dachgauben

Dammung

Dachentwéasserung

Decken

Geschosstreppe

Schwemmestein, etc.), massiv gemal} den statischen Erfordernissen
sowie teilweise Leichtbauwande (z. B. Bimswande, Holzstanderwerk,
etc.) sind vorhanden.

Das Wohnhaus verflgt Uber ein Satteldach in zimmermannsgerech-
ter Holzkonstruktion (Tannenholz) gemal statischen Erfordernissen
in bauzeittypischer Ausfihrung und Qualitat. Die Dachneigung be-
tragt rd. 30°.

Der Kaminkopf ist verschiefert.
Dachgauben sind nicht existent.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass ent-
weder die oberste Geschossdecke oder die Dachschragen entspre-
chend den zum Erstellungszeitpunkt geltenden Erfordernissen (DIN
4108) gedammt sind.

Die Dachentwasserung erfolgt mittels halbrunder Rinnen aus Zink
und Fallrohre aus Kunststoff und wird dem Entwasserungssystem zu-
gefuhrt.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen handelt es sich bei den
Decken um Stahlbetondecken (B225) in bauzeittypischer Ausfiihrung
und Qualitat.

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen fihrt zum Kellerge-
schoss eine Stahlbetontreppe und vom Erdgeschoss bis zum Ober-
geschoss eine Holztreppe. Als Dachbodentreppe fungiert eine Ein-
schubtreppe und die KellerauRRentreppe ist aus Betonstufen gefertigt.

Bezlglich der Belage im Bereich der Tritt- und Setzstufen, den erfor-
derlichen Handlaufen sowie weiteren Ausfiihrungsmerkmalen kon-
nen keine weiteren Angaben aufgeflhrt werden.

6.5.1.2. Technische Gebdudeausstattung

Wasser, Strom,
Kanal, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Anschluss an die offentlichen Netze im Stralengelénde. (Siehe
hierzu auch ,3.8. ErschlieBung”“ dieses Verkehrswertgutachten.)

Eine Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen
mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in bauzeittypischer Qualitat und mittlerer Bestiickung wird inner-
halb dieses Verkehrswertgutachten als existent unterstelit.

Fir den Bereich des Kellergeschosses wird eine Installation der
elektrischen Leitungen als auch der Ver- und Entsorgungsleitungen
Uberwiegend auf Putz unterstellt.

Den vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass ehemals eine
Ol-Zentralheizung installiert wurde und fiir den Olvorrat drei Kunst-
stoffbatterietanks zur Verfigung stehen. Ferner wird innerhalb dieses
Gutachtens unterstellt, dass die Beheizung der einzelnen Raumlich-
keiten mittels bauzeittypischer Radiatoren nebst Thermostatventilen
erfolgt. Ob zwischenzeitlich ein Austausch der Heizung
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Warmwasseraufbereitung :

Kiche

Schallschutz

Warmeschutz

erfolgt ist oder eine anderweitige Art der Beheizung besteht, konnte
im Rahmen der zur Gutachtenerstellung durchgefiihrten Ortstermins
nicht festgestellt werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine ggf.
erforderliche Modernisierung der Heizungsanlage innerhalb der an-
zuwendenden Wertermittlungsverfahren unbericksichtigt verbleibt.

Gemal vorliegenden Unterlagen erfolgt die Warmwasseraufberei-
tung dezentral mittels elektrischer Durchlauferhitzer, etc.

In der Kiche sind die Ublichen Installationen zum Anschluss einer
Sptile etc. vorhanden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ku-
chenmablierung inkl. Einbaugerate und Zubehor nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird. Die Einrichtungen sind
ggf. von einem auf diesem Fachgebiet besonders qualifizierten Sach-
verstandigen zu bewerten und werden aus dem v. g. Grund in der
Baubeschreibung nicht naher erlautert.

Es wird unterstellt, dass Schallschutzmalihahmen nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® in der zum Erstellungszeitpunkt gtltigen
Fassung durchgefiihrt worden sind.

Es wird unterstellt, dass WarmeschutzmalRnahmen gemal DIN 4108
(,Warmeschutz und Energieeinsparung in Gebauden® (vormals ,War-
meschutz im Hochbau®, allgemein auch ,bautechnischer Warme-
schutz® genannt)), in der zum Erstellungszeitpunkt gultigen Fassung
durchgefuhrt worden sind.

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

FulRboden
Wandbehandlung
Deckenbehandlung

Turen

Fenster

Rollladen

Sanitarinstallation

Keine Angaben mdglich!

Keine Angaben maoglich!

Keine Angaben mdglich!

Eingangsturen: Eine Aluminiumrahmenture mit Vollglasfillung fuhrt
zum Windfang und bei der Hauseingangstire han-

delt es sich ebenfalls um eine Aluminiumrahmen-
tire, jedoch mit Kunststofffullung und Lichtaus-

schnitten.
Kellertiren: Keine Angaben méglich!
Kellerturen: Keine Angaben mdglich!

Zimmerturen: Keine Angaben maoglich!

Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie ein- und zweiteiligen
Dreh-Kipp-Fligeln sind vorhanden.

Teilweise sind Kunststoffrollladen vorhanden.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird die Existenz der
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ublichen sanitdren Einrichtungen im Bereich des erdgeschossigen
Gaste-WC's und im Badezimmer des Obergeschosses in bauzeitty-
pischer Ausfuhrung und Qualitat unterstellt.

6.5.1.4. Besondere Bauteile/Einrichtungen

v

besondere Bauteile strallenseitiger Windfang in Aluminium-Glaskonstruktion
= Kellerlichtschachte

= KellerauRentreppe
>
>

Balkon gartenseitig

besondere Einrichtungen : 3 Kunststoffbatterietanks
6.5.2. PKW-Garage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament . Streifenfundamente sowie Bodenplatte, massiv gemal statischen Er-
fordernissen

Aulenwande : Mauerwerk (Kalksandsteinmauerwerk, Schwemmesteine, etc.), mas-
siv gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischer Ausflih-
rung

Fassade . Die Fassadenflache ist strallenseitig verklinkert sowie seitlich ver-

putzt und deckend gestrichen.
Bezuglich der riickwartigen Ausfiihrung der Fassade liegen keine In-
formationen vor.

Dach . Die Garage verfiigt Uber eine Flachdachkonstruktion, welche mit Bi-
tumenbahnen abgedichtet ist.

Dachentwasserung . Keine Angaben mdglich!

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation : Eswird die Existenz von Steckdosen und Beleuchtungseinrichtungen
im erforderlichen Umfang innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens
unterstellt.

Beheizung : Innerhalb dieses Gutachtens wird unterstellt, dass die Garage nicht
beheizt ist.

Liftung . Eine besondere Liftungsanlage ist offensichtlich nicht vorhanden.

FulRboden . Keine Angaben mdglich!

Wandbehandlung . Keine Angaben moglich!

Deckenbehandlung :  Keine Angaben moglich!

Fenster . Keine Angaben mdglich!
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Tor

Tur

Die PKW-Garage ist mit einem elektrisch betriebenen Sektionaltor
bestuckt.

Keine Angaben méglich!

6.5.2.3. Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen :

6.5.3. AuBenanlagen

Aullenanlagen

Besondere Bauteile sind nicht existent bzw. dem Unterzeichnenden
nicht bekannt.

Besondere Einrichtungen sind nicht existent bzw. dem Unterzeich-
nenden nicht bekannt.

versiegelte Flachen
Aulenbeleuchtungseinrichtungen

Einfriedungen

gartnerische Einrichtungen im ortsublichen Umfang
Ver- und Entsorgungsleitungen

etc.

L 20 7 2 2

6.5.4. Baumangel und Bauschaden, abschlieBende Anmerkung

Bauschaden/Baumangel :

Innerhalb dieses Gutachtens wird ein mangelfreier Zustand un-
terstelit.

Eine abschlieBende Beurteilung bzgl. vorhandener Mangel und
Schaden kann, bedingt durch die ausgebliebene Innenbesichti-
gung, nicht erfolgen, so dass auch eine entsprechende Auflistung
innerhalb der Baubeschreibung ausbleibt.

Einem potentiellen Interessenten wird somit empfohlen, vor einer
Vermdgensdisposition eine Innenbesichtigung vorzunehmen und
samtliche bestehenden Mangel und Schaden wertmindernd an dem
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Anrechnung zu bringen.

Zusammenfassend wird insgesamt von einem mittleren Ausbau-
und Pflegezustand, eine bauzeittypische Ausstattung sowie ei-
nem mangel- und schadensfreien Zustand ausgegangen.

Auch wird kein Risikoabschlag beriicksichtigt, da die Grélke eines
derartigen Abschlages nicht plausibel darzustellen ist.

An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Be-
wertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu keinem
Zeitpunkt zerstorerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Das Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und
der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht. Hierfur sind be-
sondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen
erforderlich, welche den ublichen Umfang einer Grundstiickswerter-
mittlung Ubersteigen.
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abschlie3ende
Anmerkung

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein Bau-
substanzgutachten.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.
Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umstande zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlcksichtigen.

Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand
samtlicher am Bau verwendeten Holzteile sowie der Ausschluss
schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.) un-
terstellt. Sollten dennoch Mangel oder Schaden durch einen Sach-
verstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt wer-
den, so sind diese ebenso zusatzlich zu dieser Verkehrswertermitt-
lung zu berlcksichtigen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspri-
fung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.)
vorgenommen wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNGEN

7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen flir den hier anliegenden
Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt. Basis der Berechnung bildet grundsatzlich die Ver-
ordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) sowie erganzend flr
die Ermittlung von Grundrissbesonderheiten (hier: AuBenwohnbereich) die Wohnflachen- und Miet-
wertrichtlinie, da die erstgenannte Verordnung nur wenige der bei Wohnungen auftretenden Grund-
flachenbesonderheiten erfasst.

Erdgeschoss:
1.) Windfang: 250m x 140m = 350m? x 097 = 3,40 m?
2.) Eingangsdiele: 1,82m x 4,39 m
+ 1,60m x 090m = 943m2 x 097 = 9,15 m?2
3.) Gaste-WC: 1,50m x 090m = 1,35m? x 0,97 = 1,31 m?
4.) Kuche: 326m x 294m = 958m? x 097 = 9,29 m?
5.) Wohn- und Esszimmer: 326m x 5595 m
+ 401m x 3,66 m
- 040m x 060m = 3268m2 x 097 = 31,70m?
Obergeschoss:
6.) Flur: 1,385m x 1,60 m
+ 1,00m x 200m = 422m?2 x 097 = 4,09 m?
7.) Badezimmer: 342m x 1,90m = 6,50m2 x 0,97 = 6,31 m?
8.) Kinderzimmer 1: 326m x 3345m = 1090m? x 0,97 = 10,57 m?
9.) Elternzimmer: 326m x 519 m
- 040m x 040m = 16,76 m?> x 0,97 = 16,26 m?
10.) Kinderzimmer 2: 401Tm x 356m = 1428m2? x 0,97 = 13,85m?
11.) Balkon: 6,95m x 1,50m = 1043m2 x 0,25 = 2,61 m?
Wohnflache ohne Terrasse = 108,54 m?
12.) Terrasse: 570m x 300m = 17,10m?
anrechenbarer Anteil: 15% x 108,54m2 = 16,28m? x 0,25 = 4,07 m?2
17,10m? - 16,28m? = 0,82m2? x 0,25
x 0,40 = 0,08 m2
Wohnflache insg_jesamt = 112,69 m?

Hinweis:

Gemal Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie betragt die anrechenbare Grundflache der AuRenwohn-
bereiche mit einer Wohnflache (ohne AuRenwohnbereiche) von bis zu 80,0 m? héchstens 12,0 m?,
bei Wohnungen mit einer Wohnflache tGber 80,0 m? hochstens 15 % dieser Wohnflache.

Die dartiberhinausgehende Grundflache ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemafen Héchstwert,
der im Einzelfall festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors (= 0,25) anzurechnen.
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7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die nachfolgenden Werte wurden anhand der vorliegenden Bauplane (bemalfite Bauzeichnungen)
ermittelt. Die Berechnungen weichen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277 —
Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen.

PKW-Garage:

1.) Erdgeschoss: 300m x 10,85m = 32,55m?2

BGF "PKW-Garage" = 32,55 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhiéltnisse zu erzielen wére.*

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5)
ImmoWertV 21) zugrunde zu legen.

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als marktiblich geltenden, mallgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstlickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV 21) bestimmt sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes (Grundstlicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstlicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GroéRRe der baulichen Anlagen, etc. ma3gebend (keine abschlieRende Auflistung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu bertcksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauerkul-
turen bei landwirtschaftlichen Grundsticken und bei forstwirtschaftlichen Grundsticken die Besto-
ckung.

Darlber hinaus handelt es sich bei grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstucksmerkmale im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV 21.

8.3.Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (§ 6 ImmoWertV 21)

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 21)
einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV 21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 ImmoWertV 21)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
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Die fur die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten oder
Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV 21).

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlcksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstiicksbezogenen Rech-
ten und Belastungen.

8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21)

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstilicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stiicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Grée und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf
eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multipli-
kation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu bericksichtigen.

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

den Grundstiucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und MalR} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 ImmoWertV 21 bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 ImmoWertV
21.

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 InmoWertV 21)

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich 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 AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttib-
lich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskos-
ten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul’enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewodhnli-
chen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die fir dieses Bewertungsmo-
dell eingeflihrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist fur Objekte immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der diesbezigliche Lie-
genschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
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(gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein Preisver-
gleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (Boden-
wert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bilden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren
angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktionsstatten, La-
gergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr tblicherweise zum Zwecke der Ertrags-
erzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potentiellen Kau-
fer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Einem
Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeutung zu, etwa
zur Beurteilung der baulichen Qualitat und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit) der Er-
trage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus (Reihenendhaus
einer Dreierhausbebauung) nebst PKW-Garage.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 21) als
auch aufgrund der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten ist der Verkehrswert von Grundsti-
cken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem.
§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

DarlUber hinaus wird das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) angewandt, da auch
fur dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur Verfligung stehen und als geeignet zu klassifizie-
ren sind.

Der abschlieRende Verkehrswert ist jedoch aufgrund der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen im vorliegenden Bewertungsfall schwerpunktmaflig aus dem
Sachwert abzuleiten, da im Wesentlichen eine Eigennutzung besteht bzw. diese flir die zu bewer-
tende Objektart pragend ist; der Ertragswert wird somit lediglich zu einem geringfugigen Anteil bei
der Ableitung des Verkehrswerts hinzugezogen.

Die Anteile (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird somit auf der Grundlage der
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen flr die zur Bewertung
anstehende Objektart und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit (Qualitat der Datengrundlage) bestimmt.

Objekt:  Schulstralle 107 a 046 K 069/22
47199 Duisburg 230009AD

- Seite 35 von 69 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

9. BODENWERTERMITTLUNG

9.1.Bodenrichtwerte
9.1.1. Wohnbauflache

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom Ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den maRgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu berucksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt verdffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fir Grundstlickswerte der Stadt Duisburg erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2023 fir den zu bewertenden Bereich (beitragsfrei) entnommen worden:

410 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: * Duisburg
Postleitzahl: * 47199
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Beitragszustand: » beitragsfrei
Nutzungsart: * Wohnbauflache
Geschossigkeit: o -l

GFZ: « 0,5
Grundstuckstiefe: * bis30m
Bodenrichtwertkennung: + zonal
Grundstuckszuschnitt: * regelmaRig

Bodenbeschaffenheit: tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert fir eine Gebietszone, welche im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnissen aufweist. Er ist bezogen auf Grundsticke, deren Eigenschaften fur dieses Gebiet
typisch sind.

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen wertbestim-
menden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der Unterzeich-
nende den verdéffentlichten Bodenrichtwert beziglich seiner absoluten Hohe flir plausibel und ist
demnach als zutreffend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie z. B. Erschlielungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts zu bertcksichtigen.
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9.1.2. Hausgarten

Bei Hausgarten handelt es sich um Flachen in der Nachbarschaft zu Wohnbaugrundstiicken, die
weder bebaut werden kénnen noch als notwendige oder ortslibliche Freiflache eines Wohnbau-
grundstlicks anzusehen sind bzw. die keine Bauerwartung beinhalten und zur anderweitigen Erwei-
terung oder Abrundung eines Grundstiicks erworben werden. Solche Flachen liegen in der Regel
hinter der ortstiblichen Baugrundstiickstiefe von ca. 30 m.

FUr den Bereich der Stadt Duisburg konnten 22 Kaufvertrage Gber Hausgarten aus den Jahren 2020
bis 2022 ausgewertet werden. Die Werte von Hausgarten liegen schwerpunktmafig im Bereich zwi-
schen 10 % und 35 % des lagetypischen Bodenwertes fir baureifes Land. GréRere Abweichungen
sind nicht ausgeschlossen.

Erganzend gibt der zustandige Gutachterausschuss das Wertverhaltnis zwischen dem lagetypi-
schen Bodenrichtwert und dem Wert des Hausgartens in Abhangigkeit von der Grofke (x) der Gar-
tenflache mit folgender logarithmischen Funktion wieder:

y =-0,084 x Ln (x) + 0,640

Demnach ist folgender Bodenwert fiir den rickwartigen Hausgarten (ab 30 m Grundstlickstiefe) im
vorliegenden Fall ma3gebend und der Bodenwertermittiung zugrunde zu legen:

BRWhausgarten = [-0,084 x Ln (371 m?) + 0,640] x 410,00 €/m? = rd. 59,00 €/m?

9.2.Bewertungsteilbereiche

Der verfahrensgegenstandige Grundbesitz wird ausschliellich aus bewertungstechnischen Grin-
den in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig von diesem
selbststandig verwertet (z. B. veraulert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
Wohnbauflache (bis 30 m Grundstiickstiefe) Reihenendhaus und PKW-Garage 309 m?
Hausgarten (ab 30 m Grundstiickstiefe) Garten 62 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 371 m?

9.3. Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich
sWohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 03.05.2023

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WR (reines Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ) = 043

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Grundstticksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 371 m?

Bewertungsteilbereich = 309 m?

Grundstuckstiefe (t) = 30m

Himmelsrichtung =  Garten sudwestlich
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Bodenwertermittilung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 03.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 03.05.2023 x 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Art der baulichen w WR x 1,00 E2
Nutzung (Wohnbauflache) (reines Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 422,30 €/m? E3
WGFZ 0,5 0,43 x 0,93 E4
Flache (m?) keine Angabe 309 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 1-2 2 x 1,00
Tiefe (m) 30 30 x 1,00 ES
Zuschnitt regelmanig rechteckig X 1,00
Himmelsrichtung neutral Garten slidwestlich X 1,10 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 432,01 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 432,01 €/m?
Flache X 309 m?
beitragsfreier Bodenwert = 133.491,09 €

rd. 133.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
03.05.2023 insgesamt

133.000,00 €

9.4.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom 6értlichen Gutachterausschuss veréffentlichten historischen Zeitreihe.
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index:
Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 03.05.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2023
Zeitdifferenz = 0,33 Jahre
Bodenwertdynamik b x 8,28 %/Jahr
insgesamt 266 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,03

E2

Eine diesbezligliche Anpassung ist aufgrund eines gleichbleibenden Bodenpreisniveaus innerhalb
der vorliegenden Nutzungsarten an dieser Stelle nicht erforderlich.

E3

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstlcken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit).

Die danach ggf. noch berticksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale ge-
hen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sach-
werts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstilicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom drtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffi-
Zienten.

E5

Die Baulandtiefe des Bewertungsteilbereiches ,Wohnbauflache* entspricht die des Bodenrichtwert-
grundstlicks, so dass diesbeziiglich keine weitere Anpassung erforderlich ist.

E6

Bei Wohnbaugrundstlcken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des strallenabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu
bertcksichtigen.

Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher
Orientierung zu gleichen Preisen veraufRert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grund-
sticke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmafig zuerst verauf3ert werden.

Bei der ggf. durchzufuhrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelatio-
nen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10;
NNO = 0,90 (wobei: S = Std; W = West; O = Ost; N = Nord).

Im vorliegenden Fall ist somit ein Anpassungsfaktor von 1,10 mafRgebend.
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Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Priifung moglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.

9.5. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich

»sHausgarten”

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgarten*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 59,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 59,00 €/m?

Flache (m?) X 62,00 m?

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 3.658,00 €

Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €

beitragsfreier Bodenwert = 3.658,00 €
rd. 3.660,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
03.05.2023 insgesamt

3.660,00 €

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundst-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.
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10. SACHWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das Ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verklrzt als Regionalfaktor
bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder
,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit - wie der Name bereits aussagt - nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert)
des Normobjektes zu berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
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Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalfinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Aus-
fuhrungen im Vorabschnitt.

Bauméangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstilicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektispezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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10.2. Sachwertermittiung

Gebdudebezeichnung Reihenendhaus PKW-Garage

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) 1.809,00 €/m? WF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 32,55 m?

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 108,54 m?

Zuschlag fir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile 3 7.600,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 203.948,86 € 15.786,75 €

Baupreisindex*) (BPI) 03.05.2023 (2010 = 100) 177,7/100 177,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der

baulichen Anlagen am Stichtag 362.417,12 € 28.053,05 €

Regionalfaktor ) 1,000 1,000

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND)®) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND)7) 27 Jahre 27 Jahre

e prozentual 66,25 % 66,25 %

e Faktor 0,3375 0,3375

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 122.315,78 € 9.467,90 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 131.783,68 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ® + 7.907,02 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 139.690,70 €

beitragsfreier Bodenwert des

Bewertungsteilbereichs ,,Wohnbauflache” (vgl. Bodenwertermittlung) + 133.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 272.690,70 €

Sachwertfaktor %) X 1,41

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage % + -15.379,76 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache“ = 369.114,13 €

Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

»Hausgarten“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.660,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale " - 2.500,00 €

Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 03.05.2023 insgesamt = 370.274,13 €
rd. 370.000,00 €
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10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschoss-
flachen als BezugsgrofRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrofie gelost.

Darlber hinaus besitzt die Wohnflache eine grélkere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt
und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgroéfRe BGF auf die Bezugsgrofie
Wohnflache umgerechnet.

Da flir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse
BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK
2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Mal3stabs BGF abgeleitete Sachwert-
faktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform an-
gesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

2) Berechnungsbasis
Wohnhaus:

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde vom Unterzeichnenden auf der
Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbezlglichen Vorschrift (WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizie-
rungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15), z. B. durch Nichtanrechnung der Terrassenflachen (werden im
Sachwertverfahren bei den “Auf’enanlagen” angesetzt).

Garage:

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Unterzeichnenden auf
der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teil-
weise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

(Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen
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erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
Gebaude: Reihenendhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
strallenseitiger Windfang in Aluminium-Glaskonstruktion
(bereits in der Wohnflache enthalten) 0,00 €
Kellerlichtschachte 1.600,00 €
KelleraufRentreppe 2.000,00 €
Balkon gartenseitig (bereits in der Wohnflache enthalten) 0,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Kunststoffbatterietanks 4.000,00 €
Summe 7.600,00 €

4) Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100).

Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abge-
druckt.

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlckliegenden Stichtagen aus Jahres-
werten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

5) Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus den zu-
grunde gelegten Modellparametern fiir die Ableitung des Sachwertfaktors des ortlichen Gutachter-
ausschusses und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

") Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung nicht erforderlich.

8) AuBenanlagen
Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden aufgrund eines Pauschalansatzes in
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Anrechnung gebracht. Die Grundlage daflr bildet der Grundsticksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses der Stadt Duisburg, in dem der Wert der Au3enanlagen bei den Modellparametern des
Sachwertfaktors mit 2,0 % bis 8,0 % vom Gebaudezeitwert angegeben ist.

Fur durchschnittliche AuRenanlagen weist der Marktbericht bei Ein- und Zweifamilienhausern einen
Pauschalansatz von 6,0 % vom Gebaudezeitwert aus, welcher der Unterzeichnende im vorliegen-
den Fall fur hinreichend wertbestimmend und somit fiir angemessen erachtet.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 6,00 % der 7.907,02 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (131.783,68 €)

Summe 7.907,02 €

9) Sachwertfaktor

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag
(Marktanpassungsfaktor) zum errechneten Sachwert erforderlich.

Untersuchungen des Grundstlickmarktes des Gutachterausschusses der Stadt Duisburg haben ge-
zeigt, dass diese Sachwertfaktoren fir den Teilmarkt der Einfamiliendoppel- und -reihenendhauser
(unvermietete Objekte) — bezogen auf das gesamte Stadtgebiet — im Wesentlichen von der Héhe
des vorlaufigen Sachwertes abhangig sind.

Um diese Anpassungsfaktoren zu ermitteln hat der Gutachterausschuss der Stadt Duisburg bei ty-
pischen Kauffallen von Einfamilienhdusern (Doppel- und Reihenendhauser) den Sachwert berech-
net und dem jeweiligen Kaufpreis gegenlbergestellt.

Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sachwerten und den Kaufpreisen
wurde mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,287x In(x) 4,998“ im Grundstlicksmarktbericht verof-
fentlicht.

Demnach ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 272.690,70 ein Sachwertfaktor von rd.
1,41 (entspricht einem Zuschlag von 41 %).

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Vor dem Hintergrund der gegenwartigen Situation auf dem Immobilienmarkt (erhdhte Baukosten,
steigende Zinssatze, etc.) und dem Umstand, dass die abgeleitete Funktion zur Ableitung des Sach-
wertfaktors auf Kaufpreisen aus den Jahren 2021 und 2022 fufdt, erachtet der Unterzeichnende ei-
nen erganzenden Abschlag von 4 % auf den vorlaufigen Sachwert fur marktgerecht.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte der Stadt Duisburg auf der Grundlage eine Untersuchung der Kaufpreise des 2. Halbjahres
2022 bereits festgestellt hat, dass sich eine Tendenz von leicht sinkenden Sachwertfaktoren ab-
zeichnet.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -4,00 % von 384.493,89 € (272.690,70 € x 1,41)) -15.379,76 €
Summe -15.379,76 €

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Im vorliegenden Fall wurde aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung unterstellt, dass Mangel
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und Schaden nicht bestehen, jedoch sind folgende Umstande wertmindernd zu berlcksichtigen:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €
Gebaudeschlusseinmessung des Windfangs -500,00 €

Legalisierung der stral3enseitigen Erweiterung der
PKW-Garage (einschl. Erstellung von Bauvorlagen,

Genehmigungen, etc.) -2.000,00 €
Summe -2.500,00 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tbli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fir eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV 21).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
malie Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméangel und Bauschiden (§ 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 Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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11.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Reihenendhaus 1 Einfamilien- 112,69 8,00 901,52 10.818,24
haus EG+OG

PKW-Garage Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 112,69 1,00 961,52 11.538,24
Rohertrag 3 (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.538,24 €
Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)

« fiir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = - €

« fiir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 344,00 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 45,00 €

» fur Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 112,69 m? x 13,00€/m? = 1.464,97 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 102,00 €

« fir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) 200% x 10.818,24€ = 216,36 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) 2,00% x 720,00€ = 14,40 €

Bewirtschaftungskosten ) - 2.186,73 €
jahrlicher Reinertrag = 9.351,51 €
Reinertragsanteil des Bodens

0,44 % von 133.000,00 € - 585,20 €
(Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,Wohnbauflache*)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.766,31 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei p = 0,44 % Liegenschaftszinssatz %

und n = 27 Jahren Restnutzungsdauer &) X 25,405
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 222.708,11 €
Beitragsfreier Bodenwert des

Bewertungsteilbereichs ,,Wohnbauflache“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 133.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den

Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache* = 355.708,11 €
Ubertrag = 355.708,11 €
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| Obertrag = 355.708,11 € |
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage 7 + -15.379,76 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 340.328,35 €

Bodenwert des Bewertungsteilbereichs
,Hausgarten“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.660,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 2.500,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 03.05.2023 insgesamt 341.488,35 €
rd. 341.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen
erstellt und orientieren sich an der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung — WoFIV).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

%) Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmit.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 18,95 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der ver-
fugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses durch Anwendung der
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Regressionsgleichung "LZS = 1,692 x Ln (RND) — 5,133 (LZS = Liegenschaftszinssatz, RND = Rest-
nutzungsdauer) bestimmt. Demnach ergibt sich bei einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren ein Lie-
genschaftszinssatz von rd. 0,44 %.

6) Restnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus den zu-
grunde gelegten Modellparametern fiir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes des o6rtlichen Gut-
achterausschusses und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre (Hauptgebaude).

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmafinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung nicht erforderlich.

) marktiibliche Zu- oder Abschlige

Vor dem Hintergrund der gegenwartigen Situation auf dem Immobilienmarkt (erhdhte Baukosten,
steigende Zinssatze, etc.) und dem Umstand, dass die abgeleitete Funktion zur Ableitung des Sach-
wertfaktors auf Kaufpreisen aus den Jahren 2021 und 2022 ful3t, erachtet der Unterzeichnende, in
Anlehnung an das Sachwertverfahren, einen Abschlag von -15.379,76 € (entspricht 4 % des vorlau-
fig marktangepassten Sachwerts) flir marktgerecht.

Ferner wird diesbezlglich auf FuRnote 10.) in ,10.3. Erlduterung zur Sachwertberechnung® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Im vorliegenden Fall wurde aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung unterstellt, dass Mangel
und Schaden nicht bestehen, jedoch sind folgende Umstande wertmindernd zu berlicksichtigen:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -2.500,00 €
Gebaudeschlusseinmessung des Windfangs -500,00 €

Legalisierung der stral’enseitigen Erweiterung der PKW-
Garage (einschl. Erstellung von Bauvorlagen, Ge-

nehmigungen, etc.) -2.000,00 €
Summe -2.500,00 €
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmoglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich vernlnftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellit.

Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und die allgemeinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. ins-
besondere marktkonform, zu bertcksichtigen.

Der bewertete Grundbesitz ,Schulstrale 107 a in 47199 Duisburg® befindet sich im Duisburger
Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl“, Stadtteil ,Baerl“ und besteht aus dem Grundstlick mit der ka-
tastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstick 485"

Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist aufgrund der Beurteilungskriterien (Immissionen, Gebiets-
und Bebauungsstruktur, Reputation des Umfeldes, Infrastruktur, etc.) als ,mittel bis gut® zu klassifi-
zieren. AuBergewodhnliche Beeintrachtigungen (Larm, Immissionen, etc.), welche innerhalb der Wer-
termittlungsverfahren entsprechend zu bertcksichtigen waren, wurden im Rahmen der durchgefihr-
ten Ortsbesichtigung nicht festgestellt. Einkaufsmadglichkeiten sind teilweise in der naheren Umge-
bung sowie schwerpunktmaRig in der Duisburger Innenstadt mit seiner FuRganger- und Einkaufs-
zone gelegen.

Das verfahrensgegenstandige Grundstlick, welches sich in zwei Bewertungsteilbereiche gliedert
(Wohnbauflache und Hausgarten), ist mit einem Einfamilienwohnhaus, welches als Reiheneckhaus
einer Dreierhausbebauung erstellt ist, und einer PKW-Garage bebaut. Die baulichen Anlagen wur-
den im Jahre 1970 errichtet, sowie teilweise leicht modernisiert (Einbau von Kunststofffenster) und
erganzend das Wohnhaus um einen Windfang erweitert.

AuRerlich weist der Gebaudebestand einen gepflegten Erhaltungszustand auf, Méangel und Sché-
den, welche innerhalb der angewandten Wertermittlungsverfahren gesondert zu beriicksichtigen wa-
ren, konnten aufgrund der lediglich auf3eren Inaugenscheinnahme nicht festgestellt werden.

Ferner wird bezlglich der Bauweise sowie den sonstigen Merkmalen des Bewertungsobjektes auf
den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Eigennutzungsobjekte erwor-
ben. Begriindung hierzu ist, dass bei Wohnhausern, im Gegensatz zu Renditeobjekten, bei denen
eine maoglichst hohe Verzinsung des investierten Kapitals im Vordergrund steht, die substanzorien-
tierten und individuellen Merkmale im Rahmen der Eigennutzung vorrangig als Kaufkriterien anzu-
sehen sind.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die flir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stutzend angewendet.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der zu bewertenden Liegenschaft zum Wertermittlungs-
stichtag 03. Mai 2023 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 370.000 €

nach dem Ertragswertverfahren zu 341.000 €
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Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach §
8 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-
sagefahigkeit zu bemessen.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fur die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfah-
ren in ebenfalls sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszins-
satz) zur Verfligung. Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird des-
halb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

= das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
= das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt

[370.000,00 € x 1,000 + 341.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 362.000,00 €

Ausgehend vom gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse ermittele ich den Verkehrs-
wert des mit einem Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Garage bebauten Grundstiicks mit der
katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiick 485“ und der posta-
lischen Anschrift ,,.SchulstraBe 107 a in 47199 Duisburg“ zum Wertermittlungsstichtag 03. Mai
2023 auf:

362.000 €

(ohne Innenbesichtigung)

(in Worten: DREIHUNDERTZWEIUNDSECHZIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

Ich versichere, dieses Gutachten nach objektiven Gesichtspunkten sowie unabhangig, unparteiisch,
gewissenhaft, weisungsfrei und nach dem heutigen Stand der Technik angefertigt zu haben. Am
Ergebnis der Wertermittlung habe ich kein persénliches Interesse. Fir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 11. September 2023 Gepriifte Fachkompetenz
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Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse
unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ent-
in der lntemoﬂerslon

© stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —
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Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Der Oberbiirgermeister

AmthurBaurschtuntd. ...... oo s s e

betrieblichen Umweltschutz DU|[SBURG
Untere Bodenschutzbehorde am Rhein
63 - Stadtverwaltung Duisburg - 47049 Duisburg

28.02.2023

Grundstiick: Schulstr. 107a
Gemarkung: Baerl, Flur: 25, Flurstiick: 485

Auskunft aus dem Kataster iiber Altlasten und Schadliche Bodenveranderungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurtickreichenden Messtischblétter (topographi-
sche Karten im Malstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Mafstab
1:6.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials
besteht fiir das o. g. Flurstlick kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder

Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunreinigungen des Bodens vorhan-
den sind, da die o. g. Karten und Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer Malistabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur bedingt ermdglichen. Zudem ist
in einigen Bereichen des Stadtgebietes mit Aufflillungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund
ihrer Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstanden als schadliche Bo-
denveranderungen einzustufen sind.

Friedrich-Wilhelm-Str. 96 Internet: www.duisburg.de Call Duisburg

Duisburg Bank: Sparkasse Duisburg, IBAN: DE0S 3505 0000 0200 2004 00 020394000
Offnungszeiten: Weitere Hinweise flir Menschen mit Behinderungen und

Montag bis Freitag, nach Absprache  Bankverbindungen finden Sie auf duisburg.de/hinweise Servicetelefon der Stadt

046 K 069/22
230009AD

- Seite 61 von 69 -

Objekt:  Schulstralle 107 a
47199 Duisburg



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grundwasser die Geringflgigkeits-
schwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-/Lénderarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fir ver-
schiedene Schadstoffe tiberschritten.

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

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

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

Mit freundlichen Griilten
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Anlage 4: Bauzeichnungen
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Anlage 5: Fotonachweis

StraRenansicht

StraRenansicht
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Strallenansicht
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Anlage 6: Literaturverzeichnis

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kommentar und Handbuch)
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(6]

Ross — Bachmann — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstlicken

[7]

Ross — Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anlagen

(8]

Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

9]

Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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