DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Graf-Gumprecht-Stralle 22 @ 02802/948505
46519 Alpen 02802/94 8506

Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber
156,237/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Duisburg, Flur 235, Flurstick 46

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan der Stadt Duisburg
vom 12.12.2019 — AZ.: 63-21-L-2018-0074 mit Nr. 6 gekennzeichneten Wohnung
im Staffelgeschoss rechts nebst Dachterrasse und einem Kellerraum

(Es liegt keine abschlieBende Fertigstellung vor!)

Kalkweg 136
47055 DUISBURG

(Stadtbezirk ,,Duisburg-Mitte®, Stadtteile ,Neudorf-Stid“ und ,Wanheimerort®)

i
- . =

Der Verkehrswert/Marktwert des Wohnungseigentums Nr. 6 wurde zum
Stichtag 08. Mai 2025 ermittelt mit

rd. 280.000,- €

(Teilinnenbesichtigung einschlieBlich Besichtigung des Wohnungseigentums Nr. 6)

Ausgefertigt am 25. August 2025 Internetversion

(=] INFO@THEUSSEN-SACHVERSTAENDIGER.DE
WEB: WWW.THEUSSEN-SACHVERSTAENDIGER.DE
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag/Zweck des Gutachtens

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen

156,237/1,000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Duisburg, Flur 235, Flurstiick 46

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan der Stadt Duisburg vom 12.12.2019 - AZ.: 63-21-L-2018-
0074 mit Nr. 6 gekennzeichneten Wohnung im Staffelge-
schoss rechts nebst Dachterrasse und einem Kellerraum

(Es liegt keine abschlieBende Fertigstellung vor!)

Kalkweg 136

47055 Duisburg
(Stadtbezirk ,,Duisburg-Mitte“, Stadtteile ,Neudorf-Std“ und
~Wanheimerort®)

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

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

17. Dezember 2024

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

240092AD

096 K 008/23

Behdrdliche Auskiinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszlge aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) vom
06. September 2024 und 15. Januar 2025
fernmiindliche Auskunft der Stadt Duisburg beziiglich des
geltenden Planungsrechts vom 05. September 2024
schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg beziglich Er-
schliefungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 05. Sep-
tember 2024

schriftliche Mitteilung beziglich der Inanspruchnahme
von Offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbin-
dungen der Stadt Duisburg vom 15. Januar 2025
schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg bezlglich des
Denkmalschutzes vom 11. September 2024

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Duisburg vom 31. Juli 2025

N2 2N 2N 2N 2

v

Objekt:  Kalkweg 136
47055 Duisburg

096 K 008/23
240092AD
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- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Duisburg vom 11. September 2024
- Grundbuchauszug (Wohnungsgrundbuch) vom 17. De-
zember 2024 in unbeglaubigter Ablichtung
- Teilungserklarung vom 04. Marz 2020 (UR-Nr.: 67/2020)
des Notars ﬂ mit Amtssitz in Duisburg-Walsum
- Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Duisburg
vom 12. Dezember 2019
- Grundstiucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte der Stadt Duisburg aus dem Jahre
2025
- digitale Bauakte der Stadt Duisburg
- qualifizierter Mietspiegel fir nicht preisgebundenen
Wohnraum der Stadt Duisburg aus dem Jahre 2024
- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom
11. Méarz 2025 und 08. Mai 2025
- Bauschadensgutachten vom 22. Januar 2023 des o6ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstandigen flr
Schaden an Gebauden, h aus Miilheim
-> etc.
Besichtigungstermine : 11. Marz 2025 und 08. Mai 2025
Wertermittlungsstichtag : 08. Mai 2025
Qualitatsstichtag : 08. Mai 2025

Allgemeine Hinweise:

>

Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne
Betriebsmittel und Zubehdr) des Objektes nebst aufstehenden Gebduden ohne Berlcksichti-
gung der in Abteilung Il und Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermit-
telt. Es gelten die diesbezliglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

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

Auftragsgemaf wird aus datenschutzrechtlichen Griinden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Dispo-
sition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der

fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche

Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maRgeblich ist.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23

47055 Duisburg 240092AD
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N

1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

tiber

156,237/1,000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Duisburg, Flur 235, Flurstlick 46

Duisburg vom 12.12.2019 — AZ.: 63-21-L-2018-0074 mit Nr. 6
gekennzeichneten Wohnung im Staffelgeschoss rechts nebst
Dachterrasse und einem Kellerraum
(Es liegt keine abschlieBende Fertigstellung vor!)

Kalkweg 136
47055 DUISBURG

(Stadtbezirk ,Duisburg-Mitte“, Stadtteile ,Neudorf-Sid“ und ,Wanheimerort®)
zum Wertermittlungsstichtag
08. Mai 2025

(Teilinnenbesichtigung einschlieBlich Besichtigung des
Wohnungseigentums Nr. 6)

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan der Stadt

Bodenwertanteil = 32.000 €
(§ 40 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 280.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Vergleichswert = 300.000 €
(§ 24 ImmoWertV 21)

Verkehrswert
(§ 194 BauGB)

280.000 €

(in Worten: ZWEIHUNDERTACHTZIGTAUSEND EURO)

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23

47055 Duisburg

240092AD
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick, Bewertungsobjekte

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

156,237/1,000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Duisburg, Flur 235, Flurstiick 46“

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan der Stadt Duisburg vom 12.12.2019 — AZ.: 63-21-L-2018-
0074 mit Nr. 6 gekennzeichneten Wohnung im Staffelge-
schoss rechts nebst Dachterrasse und einem Kellerraum

(Es liegt keine abschlieBende Fertigstellung vor!)

Kalkweg 136

47055 Duisburg
(Stadtbezirk ,,Duisburg-Mitte“, Stadtteile ,Neudorf-Stid“ und
~Wanheimerort®)

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemaf vorgelegtem Grundbuchauszug vom 17. Dezember 2024 in unbeglau-
bigter Ablichtung.

2.21.

Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Duisburg, Grundbuch (Wohnungs-
grundbuch) von Duisburg, Blatt 26346, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. 1 156,237 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:
Gemarkung . Duisburg
Flur ;235
Flurstiick ;46
Wirtschaftsart : Gebéude- und Freiflache
Lage : Kalkweg 136
Fléache : 752 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 752 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan der
Stadt Duisburg vom 12.12.2019 — AZ.: 63-21-L-2018-0074 mit Nr. 6
gekennzeichneten Wohnung im Staffelgeschoss rechts nebst Dachter-
rasse und einem Kellerraum.
Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt ange-
legt (Blatter 26341 bis 26346). Das hier eingetragene Miteigentum ist
durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen ge-
hérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.
Es sind Sondernutzungsrechte an Terrassen nebst Gartenflachen und
Kfz-Stellpldtzen begriindet und zugeordnet worden.
Dieser Einheit ist das Sondernutzungsrechte an dem im Aufteilungs-
plan lila umrandeten und mit Stellplatz 6 bezeichneten Kfz-Stellplatz
zugeordnet.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23

47055 Duisburg

240092AD
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Bezug: Bewilligung vom 04.03.2020 (UR-Nr. 67/2020, Notar
I D.s5.10).

Von Blatt 25948 hierher (ibertragen am 24.03.2020.

Hinweise : Die Flache des Flurstiicks 46 wurden am 06. September 2024 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. 2 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlcks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 96
K 8/23).

Eingetragen am 15.11.2023.

Hinweis : Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges bleiben auftragsgeman
unberiicksichtigt und verfiigen somit lediglich uber einen informativen Charakter im Rahmen dieses Ver-
kehrswertgutachtens.

2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

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 angestellt.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk beziiglich eines Bodenordnungsverfahren (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
ten unterstellt wird, dass das verfahrensgegenstandige Grundstiick in ein derartiges Verfahren nicht
einbezogen ist.

Auftragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Mitteilung der Stadt Duisburg, Amt fir Soziales und Wohnen, vom 15. Januar
2025 unterliegt die hier zur Bewertung anstehende Liegenschaft mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

Gemarkung : Duisburg Flur : 235
Flurstiick : 46 Lage : Kalkweg 136
47055 Duisburg

Wohnungseigentum Nr. 6

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
47055 Duisburg 240092AD
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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 nicht.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
47055 Duisburg 240092AD
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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 Dusseldorf
zugehdrig und wird im Landesentwicklungsplan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfa-
len (LEP NRW) als Oberzentrum gefiihrt. Sie gehort zu den flinfzehn 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 stidlich an die Landeshauptstadt Disseldorf, 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. 507.900 Einwohner, davon rd. 129.200 nichtdeutsche Mitblrger, was einem
Anteil von 25,4 % entspricht (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember 2024; Quelle:
Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg). Die Arbeitslosenquote betrug im Be-
richtsmonat Mai 2025 1 rd. 13,3 % und ist somit oberhalb des Landes- (rd. 7,8 %) und des Bundes-
durchschnittes (rd. 6,2 %) angesiedelt (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fur Arbeit,
Abrufdatum 08. August 2025).

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 glnstige geographische Lage, auch aus europaischer Sicht, sowie eine gute Verkehrsanbin-
dung per Wasser, Schiene, Stralle 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
Hochdfen und Fabrikanlagen, wobei es sich auch hier, aus Produktionsgesichtspunkten, um einen
der wichtigsten Stahlstandorte in Europa handelt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Duisburg-Mitte®, teilweise innerhalb
des Stadtteils ,Neudorf-Sid“ als auch teilweise innerhalb des Stadtteils ,\Wanheimerort®, rd. 4,5 km
sudlich vom Innenstadtbereich entfernt.

Mit einer GroRRe von rd. 35 km? sowie 9 zugehdrigen Ortsteilen handelt es sich bei dem Stadtbezirk
,Duisburg-Mitte“ um das Zentrum der heutigen Grof3stadt Duisburg. Er wird in Nord-Sid-Richtung
nahezu mittig durch den Verlauf der Stadtautobahn ,Bundesautobahn A 59“ geteilt und verflgt Gber
insgesamt rd. 111.300 Einwohner, was einem Anteil von rd. 3.180 Einwohnern je km? entspricht.
Der Anteil nichtdeutscher Mitburger betragt innerhalb dieses Stadtbezirkes ca. 31,1 %.

Der Stadtteil ,Neudorf-Sid* befindet sich am stiddstlichen Randbereich seines Stadtbezirks und ist
mit einer Flache von rd. 7,57 km? Teil des auch als Doppel-Stadtteil bezeichneten (Gesamt-)Stadt-
teils Neudorf (unterteilt in Neudorf-Nord und Neudorf-Sid).

Er ist bis auf seinen dstlichen Kommunalgrenzverlauf zur Nachbarkommune, der Stadt Milheim,
kmplt. von Stadtteilen seines Stadtbezirks bzw. des weiter stdlich gelegenen Stadtbezirks ,Duis-
burg-Sud“ umgeben. Rund 2/3 Anteil seiner Gesamtflache, gelegen im sudostlichen als auch sudli-
chen Bereich des Stadtteils, wird von dem ,Sportpark Duisburg® (ehem. Sportpark Wedau) mit einer
Regattabahn sowie vom ,Duisburger Stadtwald“ mit seinen ausgeschilderten Spazier- und Wander-
wegen in Anspruch genommen.

Die (Wohn-)Bebauung ist im nérdlichen bzw. nordwestlichen Stadtteilbereich gelegen und geht hier
flieBend in den Stadtteil ,Neudorf-Nord* tiber.
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Bei einer Gesamtbevdlkerung von rd. 12.960 Einwohnern betragt der Anteil nichtdeutscher Mitblr-
ger rd. 3.050 Personen bzw. rd. 23,5 %. (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember
2024; Quelle: Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg).

Der Stadtteil ,Wanheimerort® liegt im sudlichen Randbereich des Stadtbezirks ,Duisburg-Mitte“ und
umfasst eine Flache von rund 5,0 km?. Im Norden und Osten grenzt er mit ,Hochfeld“ und ,Neudorf*
(sudlicher Teil mit dem ,Sportpark Wedau®) an Stadtteile seines eigenen Bezirks, wahrend er im
Suden mit ,Wanheim-Angerhausen® und ,Buchholz® an den Stadtbezirk ,Duisburg-Sud“ anschlieft.
Die Westgrenze bildet der Rhein, jenseits dessen sich der Stadtbezirk ,Rheinhausen® befindet. Der
westliche Teil des Stadtteils ist Uberwiegend durch mehrstdckige Wohnbebauung sowie kleinere und
mittlere Industriebetriebe gepragt, die von mehreren griinen Riickzugsbereichen in Form von Klein-
gartenanlagen aufgelockert werden. Im dstlichen Bereich bestimmen hingegen kleinere Wohnhau-
ser, grol3zlgige Grunflachen und der direkte Zugang zum angrenzenden Stadtwald das Ortsbild.
Eine weitere bedeutende Grinflache stellt der im Stadtteil gelegene Waldfriedhof dar.

Bei einer Gesamtbevdlkerung von rd. 18 300 Einwohnern entfallen rd. 4 010 Personen bzw. 21,9 %
auf nichtdeutsche Staatsangehdrige (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember
2024; Quelle: Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg).

Das verfahrensgegenstandige Grundstlick grenzt als sogenanntes ,Eckgrundstiick nord-dstlich an
die Verkehrsflache ,Kalkweg“ sowie sidostlich an die Erschliefungsanlage ,Am Buchenhain“ an
und ist postalisch dem erstgenannten Strallenzug zugeordnet. Der ,Kalkweg®, bei welchem es sich
um eine Uberdurchschnittlich frequentierte Verkehrsverbindung handelt, beginnt im Norden an der
Landstrafl’e Nr. 1 mit der Widmung ,Sternbuschstrale”, quert nach rd. 2,8 km in stidwestlicher Rich-
tung die ,Wedauer Stral3e L 60“ in einem Kreisverkehr und endet nach weiteren 550 m in gleicher
Richtung innerhalb eines Wohngebietes sowie unmittelbar im Bereich des Freizeit- und Naherho-
lungsgebietes mit der Bezeichnung ,Sechs-Seen-Platte*.

Die ebenfalls angrenzende ErschlieRungsanlage ,Am Buchenhain® ist mit einer Geschwindigkeits-
begrenzung von 30 Stundenkilometern ausgewiesen, beginnt im Nordosten an dem ,Kalkweg® und
mundet nach rd. 150 m als Wohn- und Anliegerstral3e in das gleichartige StralRengelande ,Am Tan-
nenhof®.

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung wird im Wesentlichen durch eine offene, 1- bis 2-
geschossige Wohnbebauung in der Form von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern als auch Mehrfa-
milienwohnhdusern gepragt; es besteht weitgehend eine offene Bauweise.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte &ffentlicher Nahverkehrs-
mittel, etc.) ist teilweise fullaufig im Stadtteil ,Neudorf-Stid“ als auch in den angrenzenden Stadlttei-
len der Stadtbezirke ,Duisburg-Mitte” und ,Duisburg-Sid“ sowie im rd. 4,5 km entfernten Innenstadt-
bereich vorhanden.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich bei dem Stadtteil ,Neudorf-Sid®, insbeson-
dere im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft, aufgrund des Gebietscharakters so-
wie den sonstigen Gegebenheiten, um eine mittlere Wohnlage handelt, welche in der Duisburger
Wohnlagenkarte (am 19. Dezember 2023 beschlossen vom Gutachterausschuss fir Grundstlicks-
werte der Stadt Duisburg) flir den Bereich ebenfalls als ,mittel“ deklariert ist.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk . Ddusseldorf

Kreisfreie Stadt . Duisburg

Stadtbezirk . Duisburg-Mitte (500)

Ortsteil teilweise . Neudorf-Sid (506)

Ortsteil teilweise . Wanheimerort (509)

Grolde der Stadt ,,Duisburg” : rd. 232,82 km?

Einwohnerzahl der Stadt Duisburg : 507.876 (Stand 31. Dezember 2024)
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Grolie des Stadtbezirks ,Duisburg-Mitte* :rd. 34,98 km?

Einwohnerzahl des Stadtbezirks ,Duisburg-Mitte“ : 111.321 (Stand 31. Dezember 2024)
Grolie des Stadtteils ,Neudorf-Sud* :rd. 7,57 km?

Einwohnerzahl des Stadtteils ,Neudorf-Stid” : 12.958 (Stand 31. Dezember 2024)
GroRRe des Stadtteils ,\Wanheimerort® : rd. 4,99 km?

Einwohnerzahl des Stadtteils ,WWanheimerort* . 18.304 (Stand 31. Dezember 2024)

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenverweis: In-
formationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg,
www.duisburg.de, Abrufdatum 08. August 2025)

3.2.
1.)

VerkehrsmaRBige Anbindung
Offentliche Verkehrsmittel

2.)

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 934, NE 4, etc.) in Richtung
Duisburger Innenstadt einschl. des gesamten Stadtgebietes sind u. a. anhand der Haltestellen
,Duisburg, Lintorfer StraRe“ und ,Klinikum Duisburg — Duisburg® in fullaufiger Entfernung
(200 m) zuganglich.

Der Duisburger Hauptbahnhof mit Gber 800 nationalen und internationalen Zugverbindungen
taglich, wobei es sich bei tber 100 Bahnverbindungen davon um ICE-, IC- und EC Verbindun-
gen handelt, befindet sich im Duisburger Stadtzentrum, ca. 4,5 km entfernt vom Bewertungs-
objekt und ist sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, fuRlaufig als auch mit dem eigenen
PKW erreichbar.

Individualverkehr

3.)

Die verkehrsmafigen Anschlussmoglichkeiten fir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die innerstadtischen Hauptverkehrsstrallen gekennzeichnet.

Gleichzeitig verfiigt die Stadt Duisburg tber sehr gute Anbindungen an das Bundesautobahn-
netz. Finf Bundesautobahnen mit insgesamt 7 Autobahnkreuzen und 21 Anschlussstellen le-
gen ein dichtgeknipftes Netz von Anschlissen Uber das gesamte Stadtgebiet.

Auf der Nord-Sud-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. 2,0 km bis 3,0 km befinden sich die Autobahnauffahrten ,Duisburg-
Wanheimerort®, ,Duisburg-Zentrum“ und ,Duisburg-Bucholz® zur Bundesautobahn A 59, wel-
che als ,Stadtautobahn“ das Duisburger Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung durchquert.

Ebenfalls verkehrsgunstig in rd. 3,0 km gelegen befindet sich die Autobahnauffahrt ,Duisburg
Wedau“ zu der BAB A 3 mit deren Inanspruchnahme u. a. das Autobahnkreuz ,Kaiserberg"
und damit ein Anschluss zur BAB A 40 gegeben ist, mit deren Inanspruchnahme weitere Bun-
desautobahnen (z. B. A 42, A 52) in kurzer Fahrzeit erreicht werden kénnen.

Der Flughafen ,Dusseldorf Airport DUS* befindet sich vom Bewertungsobjekt aus in einer Ent-
fernung von rd. 25 Minuten/25 km und bietet neben innerdeutschen Fliigen auch direkte inter-
nationale Verbindungen.

ausgewahlte Stadte in der Umgebung

Duisburg (Innenstadt) : rd. 4,5km Muilheim ©ord. 15 km
Moers ©ord. 15 km Oberhausen CentrO : rd. 20 km
Oberhausen :ord. 20 km Dusseldorf :ord. 25 km
Bottrop ©ord. 30 km Essen :oord. 30 km
Gelsenkirchen :ord. 35 km Krefeld ©ord. 35 km
Koln : rd. 70 km
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3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind in der Nachbarschaft und somit im Stadtteil ,Neu-
dorf-Sud® fuBlaufig vorhanden.

Darlber hinaus befinden sich Geschafte des mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefa-
cherten Warenangebotspalette ebenfalls im rd. 4,5 km entfernten Zentrum von Duisburg mit seinen
Passagen, Einkaufs- und FulRgangerzonen als auch in den umliegenden Verbrauchermarkten sowie
den weiteren Stadtteilen des Stadtbezirks ,Duisburg-Mitte* als auch ,Duisburg-Sud*.

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 verfugt. Dieses Angebot wird weiterhin
erganzt durch eine umfangreiche Anzahl von Sonder- und Abendschulen.

Im naheren Einzugsgebiet (u. a. Stadtteile ,Neudorf-Nord®, ,Dellviertel* und ,Wedau®, etc.) des Be-
wertungsobjektes (in einem Umkreis von bis zu rd. 5 km) befinden sich ebenfalls mehrere Schulen
(Grundschulen sowie weiterfuhrende Schulen) als auch Kindergéarten/Kindertagesstatten/Familien-
zentren in unterschiedlichen Tragerschaften.

3.5.Grundsticksform und —groRe/Gegenstand des Gutachtens

Das verfahrensgegenstandige Areal
befindet sich im Duisburger Stadtbe-
zirk ,Duisburg-Mitte®, ist teilweise im
Stadtteil ,Neudorf-Sud“ und teilweise
im Stadtteil ,Wanheimerort“ gelegen
und tragt die katastertechnische Be-
zeichnung ,Gemarkung Duisburg, Flur
235, Flurstiick 46“. Das rechteckig zu- = =

geschnittene Grundstlck stellt ein so- NICht n der I“ternet-
genanntes Eckgrundstick dar und - 1
grenzt norddstlich an den ,Kalkweg* version enthalten-
sowie sudwestlich an die Erschlie-
Rungsanlage ,Am Buchenhain®. Die
postalische Zuordnung erfolgt zum
erstgenannten Strallenzug, bei dem
es sich um eine innerstadtische und
Uberdurchschnittlich frequentierte Ver-
kehrsverbindung handelt.
Demgegenuber ist die Stralte ,Am Bu-
chenhain® als Wohn- und Anlieger-
stralle innerhalb eines Wohngebietes
ausgebaut, das mit einer zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h Ausschnitt aus der Flurkarte
ausgewiesen ist. Diese Stralle dient
Uberwiegend dem Anliegerverkehr
und wird nicht als Durchgangsstral3e : verfahrensgegenstandiges Grundstiick
genutzt.

© Stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —
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Lageplan/Aufteilungsplan der Teilungserklarung

* Darstellung der zum Wohnungseigentumseinheit Nr. 6 zugehdrigen Sondernutzungsflache (Stellplatz Nr. 6)

Bei der baulichen Anlage handelt es sich um ein zweigeschossiges, mit aufgesetztem Staffelge-
schoss errichtetes Mehrfamilienwohnhaus mit regelmafigem Grundrisszuschnitt, das weitgehend
zentral auf der Verfahrensflache positioniert ist.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Flurkarte) den gegenwartigen Gebdudebestand nicht abbildet, da nach dem Ruckbau des Altge-
baudes bislang keine Gebaudeschlussvermessung im Sinne des § 16 des Gesetzes Uber die Lan-
desvermessung und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der jeweils gultigen Fassung
erfolgt ist. Aus diesem Grund wird beziglich der Lage und des Grundrisszuschnitts auf den Lage-
plan/Aufteilungsplan verwiesen, der Bestandteil der Bescheinigung nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (Abgeschlossenheitserklarung) der Stadt Duisburg vom 12. Dezember 2019 ist (Lage-
plan/Aufteilungsplan der Teilungserklarung).

Weitere aullergewoOhnliche Besonderheiten, welche die Grundstiicksform und —gréRe des hier
verfahrensgegenstandigen Grundstlicksareals betreffen, wurden im Rahmen der durchgefiihrten
Ortsbesichtigung sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen dariber hinaus nicht festgestellt bzw.
sind innerhalb dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Die Aufteilung der gesamten Liegenschaft in Wohnungseigentumseinheiten erfolgte auf der Grund-
lage der Teilungserklarung vom 04. Marz 2020 (UR-Nr.: 67/2020) des Notars ﬁ mit Amtssitz
in Duisburg-Walsum in Verbindung mit der vorgenannten Abgeschlossenheitsbescheinigung der
Stadt Duisburg.
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Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens ist das Sondereigentum an der Wohnung nebst Dach-
terrasse und einem Kellerraum, wie im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet, in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt. Die Wohnung befindet sich
im Staffelgeschoss rechts und ist Uber das gemeinschaftliche Treppenhaus erschlossen. Zudem ist
dem betreffenden Wohnungseigentum das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz Nr. 6 (mit
% im Lageplan/Aufteilungsplan der Teilungserklarung markiert) zugehérig.

Ausmafe der Verfahrensflache

Grundstlick Strallenfrontlange Breite

rd. 56,0 m
rd. 33,3 m+rd. 22,7 m

Flurstiick 46 rd. 33,1 m rd. 22,7 m 752 m?

Gebaudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

In den vorliegenden Abzeichnungen der Liegenschaftskarte vom 06. September 2024 sowie vom
15. Januar 2025 sind auf der Verfahrensflache noch die bereits beseitigten baulichen Anlagen dar-
gestellt, sodass davon auszugehen ist, dass eine katastertechnische Erfassung des neu errichteten
Mehrfamilienwohnhauses bislang nicht erfolgt ist.

Eine Einmessungspflicht gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegen-
schaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung und die damit verbundene katas-
tertechnische Gebaudeschlusseinmessung ruht somit auf dem Bewertungsgrundstick.

Die wertrelevante Berlicksichtigung der auf dem Verfahrensgrundstiick ruhenden Gebaude-
schlusseinmessung erfolgt aus verfahrensbedingten Griinden im Rahmen der ,besonderen objekt-
spezifischen Grundstliicksmerkmale (b. 0. G.) ) und wird daher erst bei der Ableitung der jeweiligen
Verfahrenswerte in Ansatz gebracht.

Grenzverhaltnisse

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

3.6.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Innerhalb dieses Gutachtens wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ein normal gewach-
sener sowie tragfahiger Baugrund unterstellt. Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Werter-
mittlungen eine lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt wird, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

1.) Siehe hierzu FuRnote 1.) auf Seite 26 dieses Verkehrswertgutachtens.

2.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW
§19 Feststellung von Grundstlicksgrenzen

(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.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
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3.7.Topografie

Die Oberflache des verfahrensgegen-
standlichen Grundstlicks prasentiert
sich weitgehend eben und weist im Ver-
haltnis zu den angrenzenden Grundstu-
cken eine normale Hohenlage ohne
auffallige Abweichungen auf.

Der unbebaute Teil der Verfahrensfla-
che ist teilweise mit Betonsteinpflaster
befestigt bzw. fiir eine derartige Befes-
tigung vorbereitet, jedoch insgesamt
noch nicht abschlielend fertiggestellt.
Nach den vorliegenden Planunterlagen
und der augenscheinlichen Ausflihrung
ist davon auszugehen, dass diese Fla-
chen Uberwiegend der Herstellung von
Kfz-Stellplatzen und Terrassen sowie
einer teilweisen Gestaltung als Aulen-
anlage dienen sollen.

Aufgrund des unfertigen Ausbaustan-
des ist eine endgultige Nutzung derzeit
nicht moéglich, sodass die Fertigstellung
im Rahmen der noch ausstehenden
Baumalinahmen zu erfolgen hat.

Die wertrelevante Beriicksichtigung der
zur Fertigstellung der AuBenanlagen
erforderlichen Aufwendungen erfolgt
aus verfahrensbedingten Griinden im
Rahmen der ,besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale (b. o.
G.) " und wird daher erst bei der Ablei-
tung der jeweiligen Verfahrenswerte in
Ansatz gebracht.

Gebaudezuwegung

3.8.Immissionen

Aulergewodhnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
anlasslich der erfolgten Ortsbesichtigungen vom 11. Marz 2025 und 08. Mai 2025 festgestellt wor-
den sind, existieren aufgrund der angrenzenden und uberdurchschnittlich frequentierten Verkehrs-
flache mit der Widmung ,Kalkweg®.

Aus der ,Umgebungslarmkarte” des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist zu enthehmen, dass im Bereich der verfah-
rensgegenstandigen Liegenschaft ein Larmpegel in einer Hohe von rd. 60 dB besteht.

Der zugrunde zu legende Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Lage, welche von derartigen Im-
missionen im Wesentlichen nicht betroffen ist, so dass im vorliegenden Fall das Bewertungsgrund-
stiick in der Lagequalitat nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstlick Ubereinstimmt und aus diesem
Grunde eine entsprechende Anpassung vorzunehmen ist.

1.) Siehe hierzu FuRRnote 1.) auf Seite 26 dieses Verkehrswertgutachtens.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
47055 Duisburg 240092AD

- Seite 16 von 80 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

UMGEBUMNGSLARM Ministerium fir Unwelt,
IN NRYY MNaturschutz und Vierkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

O o

Straflorverkohr 24h
L-sen | BLA
R ]
=b G0 s
| T
| TR
W b TE

W Gebsuds
— GeerEwin@eganaen

O AU N, O DA 201 T i Sl AW, O ClrcBlasn OF (B850 (5003
-2, D LA W [, I Capdviisus Sasiae-T Dk 20259

Unterstellt man im Verfahrensbereich einen mittleren Larmpegel von rd.60 dB, so ist, gemaR vorlie-
gender Fachliteratur (Sprengnetter - Lehrbuch), der Bodenrichtwert mit folgendem Umrechnungsko-
effizienten anzupassen:

f =-0,0405 x (L/10)? + 0,3040 x (L/10) + 0,4249

bei L = 60 dB ermittelt sich in Verbindung mit der Funktionsgleichung ein
Umrechnungskoeffizienten von f = 0,79.

Im Ergebnis verbleibt somit festzustellen, dass aufgrund bestehender Verkehrsimmissionen ein Ab-
schlag von rd. 21 % des Bodenwertes in Anrechnung zu bringen ist.

Aufgrund verfahrensbedingter Aspekte (gleichartige Wertansatze sowohl im Ertragswertverfahren
als auch im Vergleichswertverfahren) wird die vorgenannte Wertminderung bei der Bodenwerter-
mittlung zunachst unberiicksichtigt belassen und die wertrelevante Bertcksichtigung in Form eines
Abschlages erfolgt in den anschlielienden Wertermittlungsverfahren als sogenanntes ,Besonders
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (b. 0. G.)“ .

3.9.ErschlieBung

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Was-
ser, Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieRung erfolgt sowohl mittels des 6ffentlichen Straflengeléndes ,Kalkweg* als auch mittels

1.) Siehe hierzu FuRnote 1.) auf Seite 26 dieses Verkehrswertgutachtens.
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der ErschlieBungsanlage ,Am Buchenhain®.

Der ,,Kalkweg“ ist mit einer asphaltierten Fahrbahnoberflache ausgestattet und weist auf der dem
Bewertungsobjekt zugewandten Stral3enseite einen durch Fahrbahnmarkierung abgetrennten Rad-
weg auf, an den sich — durch einen Grunstreifen mit Laubbaumbestand rdumlich getrennt — ein
gepflasterter Gehweg anschlief3t, wahrend auf der gegeniberliegenden Stral3enseite ebenfalls ein
Radweg mit asphaltierter Oberflache verlauft.

Bei der ErschlieBungsanlage ,Am Buchenhain“ handelt es sich um eine Wohn- und Anliegerstralle
innerhalb eines Wohngebietes, welche mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilo-
metern ausgewiesen ist. Die Verkehrsflache verfiigt tGiber eine asphaltierte Fahrbahnoberflache und
einen plattierten Gehweg auf der dem verfahrensgegenstandigen Grundstiick abgewandten Stra-
Renseite.

Straltenbeleuchtungseinrichtungen sind bei beiden Verkehrsflachen im erforderlichen Umfang vor-
handen.

Der Fachbereich ,Bodenordnung und ErschlieBung“ der Stadt Duisburg teilte bezliglich des beitrags-
rechtlichen Zustandes am 05. September 2024 folgendes schriftlich mit:

» der ErschlieBungsbeitrag geméal § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) fiir die derzeit vor-
handene ErschlieBungsanlagen ,Kalkweg“ und ,Am Buchenhain®ist gezahlt bzw. ab-
gegolten.

» Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist ebenfalls gezahlt bzw. abgegolten.

» Sollte das Flurstiick zu einem spéteren Zeitpunkt von einer weiteren ErschlielSungs-
anlage erschlossen werden, so werden flir die neue Anlage Beitrdge nach dem
BauGB féllig.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal fernmuiindlicher Auskunft des Amtes fiir Stadtentwicklung und Projektmanagement der Stadt
Duisburg vom 05. September 2024 befindet sich das zur Bewertung anstehende Grundstiick mit der
katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Duisburg Flur : 235
Flurstiick : 46 Lage : Kalkweg 136
47055 Duisburg

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die vorhandene Bebauung ist somit nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen:

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg enthalt flir den Bereich des zu be-
trachtenden Grundstiicks die Darstellung ,Wohnbauflache*.

4.2.Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbin-
dung mit dem Bauordnungsrecht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt (formelle und materielle RechtmaRigkeit). Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechni-
sche, brandschutzrechtliche als auch anderweitige Missstande grundsatzlich nicht bestehen.

4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemihungen 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 Stralienzuge, Stadtviertel oder Stadte als schutzwirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstliicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.
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Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefuhrt 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 berticksich-
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 dieser Zeit begannen in Frankreich, England und
Deutschland die ersten Bemiihungen um den Erhalt historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist
in Deutschland Landersache und steht unter der Oberhoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er
ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt, zustédndig sind die Landesamter fur Denkmal-
schutz.

Die Stadt Duisburg, Fachbereich ,Untere Bauaufsichts-/Denkmalbehérde’, teilte am 11. September
2024 schriftlich mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denk-
malgeschitzte Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 23 des Gesetzes zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW) han-
delt.

Darlber hinaus wurde die Auskunft erteilt, dass es sich bei dem Verfahrensgrundstiick nicht um ein
eingetragenes Bodendenkmal nach § 23 Abs. 1 im Sinne des § 2 Abs. 1 und 5 DSchG NRW
handelt und dass auch kein konkreter Bodendenkmalverdacht besteht.

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

4.4, Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom
11. Mérz 2025 und 08. Mai 2025 sowie der schriftlichen Auskunft der Stadt Duisburg, Fachbereich
,Untere Bodenschutzbehdrde®, vom 11. September 2024 besteht flir das innerhalb dieses Verkehrs-
wertgutachten verfahrensgegenstandige Grundstiick kein konkreter Verdacht auf relevante Altabla-
gerungen oder Altstandorte.

Der auskunftserteilende Fachbereich teilte diesbezliglich erganzend mit, dass Bodenverunreinigun-
gen nicht vollstandig ausgeschlossen sind, da es sich bei dem zur Auswertung herangezogene Kar-
tenwerk und den sonstigen Unterlagen lediglich um Momentaufnahmen handelt, welche dartuber
hinaus aufgrund ihrer MalRstdbe eine detaillierte Betrachtungsweise nur bedingt erméglichen. Folge
dessen ist eine abschlieRende Aussage Uber die Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstiick
nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstiick méglich.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass in einigen Bereichen des Stadtgebietes mit Auffillmateria-
lien zu rechnen ist, die aufgrund ihrer Fremdbestandteile unter Umstanden als Bodenbelastungen
einzustufen sind. Abschlieldend enthalt das Auskunftsschreiben des vorgenannten Fachbereichs

= Hinweise zu siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten in Oberbéden sowie
= Hinweise zur Grundwasserbeschaffenheit.

Fiir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand innerhalb die-
ses Gutachtens unterstellt.

Weitere Details sind aus dem Schriftsatz der ,,Unteren Bodenschutzbehorde® der Stadt Duis-
burg vom 11. September 2024 zu entnehmen (siehe ,,Anlage 3: Auskunft aus dem Altlasten-
kataster” dieses Verkehrswertgutachten).
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4.5.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur Erschliefung des Grundstilickes flihren und Stellplatze auf anderen Grundstlicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmalfig ein begulnstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstlckseigentimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehoérde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehdrde im Baulasten-
verzeichnis geflihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam. Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegentiber
der Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentumer nicht, die Nutzung auch tatsach-
lich zu dulden. Die Beglinstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht ent-
steht daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit
(vgl. BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82).

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg ,Fachbereich Bauaufsichts-/Denkmalbehérde” vom
31. Juli 2025 ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des verfahrensgegenstandigen Grundstlicks mit
der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Duisburg Flur : 235
Flurstiick : 46 Lage : Kalkweg 136
47055 Duisburg

keine Eintragung 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-
gentiimer 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen libernehmen, die sich nicht schon aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenuber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss 6ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemaf § 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 Bauaufsichtsbehérde 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 angehort werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstiickseigentiimers zu einem sein Grundstiick 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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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist im Bereich der zur Bewertung anstehenden Wohneinheit Nr. 6 nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aulergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehér (gemaf §§ 97, 98
BGB) konnten im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigungen im Bereich der Wohneinheit
Nr. 6 nicht festgestellt werden.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehdr ist nicht vorhanden bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen

GemalR der Auskunft des Verwalters liegt zum gegenwartigen Zeitpunkt seitens der zustandigen
Baugenehmigungsbehérde noch keine abschlieRende Schlussabnahme vor, sodass die formale
bauordnungsrechtliche Fertigstellung des Gebaudekomplexes bislang nicht bestatigt ist. Darlber
hinaus befindet sich das gesamte Bauwerk weiterhin in einem nicht vollstandig fertiggestellten Zu-
stand und auch die flr die Aktualisierung des Liegenschaftskatasters erforderliche Gebaudeschluss-
vermessung wurde bislang nicht durchgeflihrt, sodass die amtlichen Katasterunterlagen den tat-
sachlichen baulichen Bestand derzeit nicht widerspiegeln.

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen

Uberbauten als auch Eigengrenziiberbauten sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt und konnten
aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Mietverhaltnis

Die verfahrensgegenstandige Wohneinheit ist gegenwartig ungenutzt.

Denkmalschutz

Siehe hierzu ,4.3. Denkmalschutz” dieses Verkehrswertgutachtens.

Objektanschrift

Die Objektanschrift stimmt mit der Eintragung des vorgelegten Grundbuches Uberein.

Angabe des Verwalters des Objektes

Der Name des Verwalters wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Hausgeld

Die Hoéhe des monatlich anfallenden Hausgeldes betragt, gemal Auskunft des Verwalters vom
01. August 2025, 129,00 €/mtl.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens ist das Wohnungseigentum Nr. 6 innerhalb des Mehr-
familienwohnhauses ,Kalkweg 136 in 47055 Duisburg®, welches sich wie folgt darstellt:

allgemeine und statistische Angaben

Bauweise: * Massivbauweise
» vollstandig unterkellert
* Flachdachkonstruktion
» Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: Il

Bauvorhaben: * ,Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses*

Baubeginn: * ca. 2020

Schlussabnahme: + liegt noch nicht vor

Baujahr: + ca. 2024 (Zeitpunkt der Uberwiegenden Fertigstellung)

Das zu betrachtende Grundstlicksareal befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Duisburg-Mitte®, ist
teilweise im Stadtteil ,Neudorf-Sid* und teilweise im Stadtteil ,\WWanheimerort* gelegen und tragt die
katastertechnische Bezeichnung ,Gemarkung Duisburg, Flur 235, Flurstiick 46“. Es weist eine
GroRe von 752 m? auf, ist rechteckig zugeschnitten und grenzt als sogenanntes Eckgrundstuck
zweiseitig an offentliche Verkehrsflachen an.

Bei der baulichen Anlage auf dem vorgenannten Grundstiick handelt es sich um ein freistehendes
Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt sechs Wohneinheiten, dessen Errichtung nach dem nach-
weislich im Jahr 2019 erfolgten Rickbau eines zuvor vorhandenen Bestandsgebaudes vermutlich
im Verlauf des Jahres 2020 begonnen wurde, wobei der konkrete Baubeginn mangels entsprechen-
der Eintragungen in den vorliegenden Bauakten des Hausaktenarchivs der Stadt Duisburg nicht do-
kumentiert ist.

Die Aufteilung in Wohnungseigentumseinheiten erfolgte auf der Grundlage der Teilungserklarung
vom 04. Marz 2020 (UR-Nr.: 67/2020) des Notars h mit Amtssitz in Duisburg-Walsum in
Verbindung mit der Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Duisburg vom 12. Dezember 2019.

Das 2-geschossige, mit aufgesetztem Staffelgeschoss errichtete Gebaude ist vollstandig unterkellert
und beherbergt auf jeder Geschossebene zwei Wohneinheiten, sodass es sich hinsichtlich des Er-
schlieBungstyps um einen sogenannten ,Zweispanner‘ handelt. Ein zentrales Treppenhaus mit in-
tegriertem Personenaufzug ermoéglicht den Zugang zu den jeweiligen Einheiten und ist Gber den
nordlich gelegenen Hauseingang erreichbar.

Das gesamte Wohngebaude weist in seinen Hauptgewerken eine bauzeittypische und funktionale
Beschaffenheit auf, ist jedoch in Teilbereichen nicht vollstandig fertiggestellt. Darliber hinaus sind
auch die Ausbaugewerke des gemeinschaftlichen Eigentums nur teilweise vorhanden beziehungs-
weise in einem unfertigen Zustand existent, sodass sowohl im Innenbereich als auch an der Gebau-
dehiille erganzende Arbeiten erforderlich sind, um einen technisch, optisch und funktional abge-
schlossenen Bauzustand herzustellen. Ferner bestehen Mangel und Schaden, welche ebenfalls im
Rahmen erforderlicher Fertigstellungsarbeiten fachgerecht zu beheben sind.

Bedingt durch die vorgenannten Zustandsmerkmale — insbesondere die unvollstédndige Fertigstel-
lung wesentlicher Ausbaugewerke sowie die fehlende abschlieRende Herstellung des Gemein-
schaftseigentums — wurde seitens der zustédndigen Baugenehmigungsbehdrde bislang keine
Schlussabnahme erteilt, wobei an dieser Stelle ergédnzend auf ,6.2. Bauzustand und Eigentu-
merstruktur als wertmindernde Einflussfaktoren® dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen wird.
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In diesem Zusammenhang wird ergénzend darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Verkehrs-
wertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Die Feststellungen beruhen aus-
schliel3lich auf den im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnissen, wobei es sich um
eine rein visuelle Inaugenscheinnahme handelte; zerstdrende Prifmethoden oder Bauteil6ffnungen
wurden nicht vorgenommen.

Bei der Kalkulierung der Abschlage fir die Herstellung eines gebrauchs- und abnahmefahigen Zu-
standes des Bauwerks werden durchschnittliche Wertansatze sowie handelsubliche Baumaterialien
des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Verhandlungsge-
schick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unbericksichtigt belassen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 6 ist im Staffelgeschoss des Mehrfamilienwohnhauses
gelegen, verfugt Uber eine Wohnflache von rd. 97,25 m? (einschliel3lich Anteil an der zugehdrigen
Dachterrasse) und ist vollstandig auf die Bedirfnisse einer normalen Wohnnutzung ausgerichtet.
Zudem ist dem Wohnungseigentum das Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz Nr. 6 zugeho-

rig.

Das Raumprogramm (Grundrisslésung, Raumgrdofien, Raumhdhen etc.) der zur Bewertung anste-
henden Wohnungseigentumseinheit ist funktional, Ubersichtlich und zweckmallig gestaltet, soge-
nannte Durchgangsraume ') bzw. gefangene Radume %), welche als solche einer besonderen Berlick-
sichtigung bedirfen, sind nicht vorhanden.

Auf Grundlage der Grundlage der am 08. Mai 2025 erfolgten Besichtigung konnte fiir den verfah-
rensgegenstandigen Teil des Bauwerks ein nicht fertiggestellter Ausbauzustand festgestellt werden.
Insbesondere sind die elektrischen Installationen lediglich vorgerustet, Wand-, Boden- und Decken-
belage vollstandig fehlend und Innentiiren nicht vorhanden. Zum Wertermittlungsstichtag ist daher
von einem baulich im Wesentlichen im erweiterten Rohbau befindlichen Zustand auszugehen. Fir
die nachfolgende Wertermittlung wird aufgrund der erkennbaren Merkmale ein unfertiger Ausbau-
zustand in den Wertermittlungsverfahren bertcksichtigt.

Die Aulienanlagen, sowohl im Bereich des Gemeinschaftseigentums als auch hinsichtlich der be-
stehenden Sondernutzungsflachen, sind ebenfalls noch nicht abschlieRend hergestellt, sodass auch
insoweit erganzende FertigstellungsmalRnahmen erforderlich werden.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass sich das Gesamtobjekt — bestehend aus
dem Gebaude mit allen wesentlichen Ausbauelementen des Gemeinschafts- und Sondereigentums
sowie den zugehorigen AulRenanlagen einschliel3lich der Sondernutzungsflachen — zum Wertermitt-
lungsstichtag in einem nicht vollstandig hergestellten und somit nicht bezugsfertigen Zustand befin-
det.

Sowohl im Innenbereich des Bauwerks als auch im Bereich der Auenanlagen sind noch umfang-
reiche Fertigstellungsarbeiten erforderlich, welche im Rahmen der Verkehrswertermittiung geman §
8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ohne vertiefende Untersuchungen Uberschlagig ermittelt und innerhalb
der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.)“) pauschaliert in Ansatz ge-
bracht werden.

Erganzend wird in diesem Zusammenhang auf ,6.2. Bauzustand und Eigentimerstruktur als wert-
mindernde Einflussfaktoren® dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen wird.

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

2) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls tiber eine einge-
schrankte Nutzungsmaoglichkeit verfligen.

3.) Siehe hierzu FuRBnote 1.) auf Seite 26 dieses Verkehrswertgutachtens.
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6.2.Bauzustand und Eigentiimerstruktur als wertmindernde Ein-
flussfaktoren

Im vorliegenden Fall ist die Beurteilung des Bauzustandes sowie der organisatorischen Rahmenbe-
dingungen innerhalb der Eigentimergemeinschaft fur die Verkehrswertermittiung von wesentlicher
Bedeutung, da beide Faktoren mafRgeblichen Einfluss auf die Marktgangigkeit und die nachhaltige
Nutzbarkeit des Objektes haben. In der hier gegebenen Konstellation zeigt sich, dass der Baufort-
schritt nicht kontinuierlich verlaufen ist, sondern durch Unterbrechungen und einen zeitweiligen Bau-
stillstand gepragt wurde, wodurch bereits wahrend der Errichtungsphase Unsicherheiten entstanden
sind, die sowohl den technischen Zustand als auch die Eigentiimerstruktur belasten und somit un-
mittelbar wertmindernd zu bericksichtigen sind.

Im zeitlichen Verlauf betrachtet 1asst sich feststellen, dass das Gebaude nicht mit durchgehendem
Baufortschritt errichtet wurde und es im Sommer 2022 zunachst zu einem Baustillstand kam. In der
Folge beauftragte der Hausverwalter die Erstellung eines Bauschadensgutachtens und Gbermittelte
dieses dem Unterzeichnenden zur Auswertung im Rahmen des vorliegenden Verkehrswertgutach-
tens. Bei diesem Gutachten handelt es sich um das Bauschadensgutachten vom 22. Januar 2023
des offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden,

aus Mulheim, welches auf Grundlage der am 13. Januar 2023 durchgefuhrten Ortsbesichtigung den
damaligen Bautenstand im Hinblick auf feststellbare Mangel, Schaden sowie Abweichungen von
den allgemein anerkannten Regeln der Technik im Bereich des Gemeinschaftseigentums dokumen-
tiert.

Im Laufe des Jahres 2023 wurde der zuvor bestehende Baustillstand beendet, wodurch die Bau-
maflinahme wieder aufgegriffen und seitdem weitergefiihrt wird. Die Fortsetzung der Bauarbeiten
erfolgt nach Auskunft des Verwalters nicht durch die urspringlich beauftragte Baufirma, sondern im
Wesentlichen durch Eigenleistungen sowie durch einzelne, separat beauftragte Dritte. Die bislang
auf diese Art durchgefiihrten Bauleistungen wurden dabei ausschlielich von einem der Miteigentu-
mer finanziert, wobei sich die angefallenen Kosten nach Angaben des Verwalters auf eine Gesamt-
summe von rund 180.000 € belaufen.

Gemal vorliegendem Protokoll der ordentlichen Eigentimerversammlung vom 16. Juni 2025 wur-
den die vorgenannten Baumafnahmen jedoch mit knapper Mehrheit nicht nachtraglich genehmigt.
Daruber hinaus hat sich die Eigentumergemeinschaft im Rahmen derselben Versammlung mit deut-
licher Mehrheit gegen eine abschlieRende bauliche Fertigstellung des Objekts ausgesprochen, was
die Realisierbarkeit eines durchgangig nutzbaren Gebaudebestands aus gemeinschaftlicher Sicht
erheblich infrage stellt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist dariber hinaus die Fertigstellung des Ge-
samtobjektes weiterhin nicht abgeschlossen.

Infolge dessen sind neben der noch ausstehenden Schlussabnahme durch die zustandige Bauauf-
sichtsbehérde — welche insbesondere Voraussetzung fir die abschliellende baurechtliche Nut-
zungsfreigabe sowie die Ausstellung einer etwaigen Bezugsfertigkeitsbescheinigung darstellt — wei-
terhin umfangreiche FertigstellungsmaRnahmen erforderlich, um den gesamten Gebaudekomplex
in einen nutzbaren als auch baulich und rechtlich genehmigten Zustand zu tberflihren.

Der derzeitige Bautenstand, welcher sich als gepragt durch eine noch nicht abgeschlossene Fertig-
stellung des Gesamtobjektes sowie dem Fehlen einer abschlieRenden bauaufsichtlichen Abnahme
darstellt, wirkt sich unmittelbar wertmindernd auf das Wohnungseigentum aus. Begriindung hierzu
ist, dass aufgrund des noch nicht vollstandig hergestellten Bau- und Nutzungszustands flir einen
potentiellen Erwerber ein erhdhtes Fertigstellungs-, Kosten- und Genehmigungsrisiko besteht, wel-
ches im Rahmen der Marktwertermittlung entsprechend zu berticksichtigen ist.

Die wirtschaftliche Nutzbarkeit ist zum Wertermittlungsstichtag faktisch eingeschrankt, da eine Inge-
brauchnahme ohne Vorliegen der erforderlichen behoérdlichen Freigaben bauordnungsrechtlich un-
zulassig ist. Ferner bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der finalen technischen und gestalterischen
Ausflihrung, der Einhaltung genehmigungsrelevanter Vorgaben sowie der tatsachlichen Héhe der
zur Fertigstellung noch aufzuwendenden Kosten. Diese Unsicherheiten mindern die
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Marktattraktivitat und schranken insbesondere die Zielgruppe potenzieller Erwerber — etwa instituti-
oneller Investoren oder finanzierungsgebundener Eigennutzer — ein.

Vor diesem Hintergrund ist eine wertmindernde Bericksichtigung des unfertigen Bauzustands in
Form von pauschalen Abschlagen (siehe hierzu 6.6.3. Baumangel und Bauschaden, Anmerkung®,
Rubriken ,Bauschaden/Baumangel” als auch ,10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung®, Rubrik
,E8“ dieses Verkehrswertgutachtens) geboten, auch wenn die Eigentimergemeinschaft in der or-
dentlichen Eigentimerversammlung vom 16. Juni 2025 mit deutlicher Mehrheit gegen eine abschlie-
Rende bauliche Fertigstellung des Objektes votiert hat.

Der anzusetzende Abschlag bemisst sich unter der Annahme marktiblicher Standards und Baukos-
ten sowie unter der MaRRgabe, dass die bauliche Fertigstellung grundsatzlich méglich und rechtlich
zulassig ist. Die Ermittlung erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 Uberschlagig und basiert nicht
auf detaillierten Bau- oder Ausstattungsbeschreibungen und wird innerhalb der ,Besonders objekt-
spezifischen Grundstliicksmerkmale (b. 0. G.)* ') in Anrechnung gebracht.

Die Tatsache, dass die durchgefiihrten Bauleistungen bislang ausschlie3lich von einem einzelnen
Miteigentimer finanziert wurden, ohne dass hierfir ein ordnungsgemafRer Beschluss der Eigenti-
mergemeinschaft vorliegt, wird vom Unterzeichnenden als erhebliche Unsicherheitskomponente aus
wohnungseigentumsrechtlicher Sicht interpretiert. Die nachtragliche Versagung der Genehmigung
dieser MaRRnahmen im Rahmen der ordentlichen Eigentimerversammlung vom 16. Juni 2025 fihrt
dazu, dass weder ein Anspruch auf Erstattung der verauslagten Kosten gegen die Gemeinschaft
besteht, noch eine verbindliche Klarung hinsichtlich der Verantwortung fiir die bauliche Fertigstellung
des Objektes erzielt wurde. Daruber hinaus ist unklar, ob und in welchem Umfang die bislang allein
von diesem Miteigentiimer getragenen Auslagen im Nachgang gegebenenfalls anteilig von den Ub-
rigen Miteigentiimern zu leisten waren.

Die zusatzlich mit deutlicher Mehrheit beschlossene Ablehnung einer finalen Fertigstellung des Ge-
baudes durch die Eigentimergemeinschaft ist als deutliches Indiz fir eine tiefergehende Interessen-
kollision zwischen einzelnen Miteigentimern zu werten. Diese Konstellation birgt ein signifikantes
Konfliktpotenzial — sowohl hinsichtlich moglicher individueller Nachfinanzierungsversuche als auch
im Hinblick auf zukiinftige bauliche, rechtliche oder verwaltungstechnische Entscheidungen, die das
Gemeinschaftseigentum betreffen.

Da diese Situation aus Sicht des Unterzeichnenden in ihrer juristischen Tragweite einer gesonder-
ten, fachanwaltlichen Prifung bedarf, welche als ratsam bis unumganglich einzustufen ist, jedoch
aulerhalb des Prifungsumfangs und der fachlichen Ausbildung des Unterzeichnenden liegt, kann
an dieser Stelle keine abschlief3ende rechtliche Bewertung vorgenommen werden.

Unabhangig von den im Rahmen der Wertermittlung bereits gesondert beriicksichtigten Aufwendun-
gen flur die bauliche Fertigstellung sowie die Mangelbeseitigung des Gemeinschafts- und Sonderei-
gentums ist die bestehende Gemengelage innerhalb der Eigentiimergemeinschaft — gepragt durch

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 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 kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage
berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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eine mehrheitliche Ablehnung der finalen Fertigstellung des Objektes, die bislang ausschliel3liche
Finanzierung einzelner Bauleistungen durch einen Miteigentimer ohne ordnungsgemafllen Be-
schluss, die daraus resultierende unklare Kostenverteilung einschlieRlich der Frage einer méglichen
nachtraglichen anteiligen Erstattung sowie das erhebliche Konfliktpotenzial zwischen den Beteiligten
— als eigenstandiger, wertmindernder Faktor zu bewerten.

Da objektiv belastbare Vergleichsfalle flir eine derartige Konstellation nicht vorliegen, kann die Hohe
des hierfiir anzusetzenden Abschlags nicht aus Marktdaten abgeleitet, sondern lediglich Uberschla-
gig geschatzt werden. Unter Wirdigung der baulichen, rechtlichen und organisatorischen Unsicher-
heiten wird hierfiir ein pauschaler Abschlag von 35.000 € je Wohneinheit angesetzt.

6.3.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit des zur Bewertung anstehenden Sondereigentums ist zum Wertermitt-
lungsstichtag erheblich eingeschrankt. Ursache hierfur sind in erster Linie der unfertige bauliche
Zustand sowohl des Gemeinschafts- als auch des Sondereigentums, das Fehlen einer bauaufsicht-
lichen Schlussabnahme sowie die im Rahmen der Eigentiimergemeinschaft bestehende Beschluss-
lage, wonach eine abschlieRende Fertigstellung des Gesamtobjekts mehrheitlich abgelehnt wurde.

Diese baulichen und organisatorischen Rahmenbedingungen flihren dazu, dass eine unmittelbare
Eigennutzung bauordnungsrechtlich nicht zulassig ist und ein potentieller Erwerber mit zusatzlichen,
zum Teil nicht konkret bezifferbaren Investitions- und Fertigstellungsaufwendungen rechnen muss.
Hinzu tritt eine rechtliche Unsicherheit hinsichtlich der Zustandigkeiten und Kostenverteilung im Be-
reich des Gemeinschaftseigentums, insbesondere vor dem Hintergrund der bislang alleinigen Finan-
zierung bestimmter Bauleistungen durch einen einzelnen Miteigentiimer ohne ordnungsgemafien
Beschluss der Gemeinschaft.

Aufgrund dieser Faktoren reduziert sich der Kreis potentieller Erwerber in erheblichem Malke. Wah-
rend institutionelle Investoren in der Regel nur in vollstandig fertiggestellte und rechtlich geklarte
Objekte investieren, ist auch bei eigennutzungsorientierten Kaufern eine eingeschrankte Nachfrage
zu erwarten, da neben der baulichen Fertigstellung auch organisatorische und rechtliche Fragen zu
klaren sind. Die Finanzierung des Erwerbs kénnte zudem durch die bestehende Gemengelage er-
schwert werden, da Kreditinstitute regelmaRig die Vorlage einer behérdlichen Nutzungsfreigabe so-
wie einen klaren Rechtsstatus des Gemeinschaftseigentums verlangen.

Vor diesem Hintergrund ist die Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsobjekts im aktuellen Zustand
als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen. Erst nach einer baulichen Fertigstellung und einer
verbindlichen Klarung der gemeinschaftsrechtlichen Rahmenbedingungen ware mit einer deutlichen
Verbesserung der Marktnachfrage und der Finanzierbarkeit zu rechnen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Fahigkeit der Vermarktung nicht ge-
sondert zu berilcksichtigen ist und i. d. R. durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermittlungs-
verfahren hinreichend gewdrdigt wird (Bodenwert, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatz, etc.).

6.4.Energetische Qualitat

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) in Kraft getreten und hat damit die
EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefiihrt und abgelést.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuBRgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.
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Es schreibt demnach vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis flir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

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

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "B-C" (50 - 100 kWh/m? x a) geschatzt.
Auftragsgemaf sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieliend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

6.5.Raumprogramm
Das Raumprogramm des zu bewertenden Wohnungseigentums Nr. 6 ist wie folgt aufgeteilt:

Sondereigentum

= Wohnungsdiele (i)

= Wohnraum mit Kiiche (s)
= Gastezimmer (n)

= Flur (i)

= Badezimmer (n)

= Kinderzimmer (n-w)

= Elternzimmer (s-w)

= Dachterrasse (s)

= Kellerabstellraum

Es bedeutet: i = innenliegend
S-W = stid-westlich orientiert
n = nordlich orientiert
n-w = nord-westlich orientiert
w = westlich orientiert

6.6.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gungen vom 11. Marz 2025 und 08. Mai 2025 sowie auf die aus den zur Verfugung gestellten Un-
terlagen getroffenen Angaben (Bauakte der Stadt Duisburg).

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 kbnnen Abweichungen auftreten, welche jedoch
keinen wertrelevanten Einfluss haben. Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
den Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung
bzw. den erfahrungsgemafen Annahmen geman der bauzeittypischen Ausfiihrung.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass sich die folgende Baubeschreibung im Wesentlichen auf die
verfahrensgegenstandigen Bereiche beschrankt und somit nicht abschlieRend ist.
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6.6.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums

Fundament/Griindung

KellerauRenwande

Abdichtung gegen
Erdfeuchte

Kellerinnenwéande
Aullenwande

Dammung der
Aulenwande

Fassade
Innenwande
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dammung der

Dachflachen

Dachentwéasserung

Geschossdecken

Bodenbelage

Wandbelage

= Stahlbeton (bewehrt) bzw. Streifenfundamente in Beton, massiv
gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Ausflih-
rungen

= Stahlbeton

= Die Existenz einer Abdichtung gegen Erdfeuchte im erforderlichen
Umfang und in bauzeittypischer Ausflihrung wird unterstellt.

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung konnte jedoch festgestellt
werden, dass der Feuchtigkeitsschutz nicht vollumfanglich funktions-
fahig ist bzw. war und somit Rickstande von Feuchtigkeit besteht.
Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird diesbezlglich unter-
stellt, dass die Ursache bereits behoben worden ist.

= Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen

» Mauerwerk, massiv gemaf statischen Erfordernissen

= Siehe Rubrik ,Fassade”.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass das vorlie-
gende Bauschadensgutachten eine nicht fachgerechte und mangel-
behaftete Verlegung der Dammplatten attestiert. In wieweit im Rah-
men der Baufortfihrung diese Missstande behoben worden sind,
konnte nicht festgestellt werden.

= Warmedammverbundsystem nebst deckend Farbanstrich
» Mauerwerk, massiv gemaf statischen Erfordernissen
= Flachdachkonstruktion

= Bitumenbahnen

= Die Existenz einer Dammung der Dachflachen in der zum Erstel-
lungszeitpunkt typischen Ausfihrung und Qualitat wird unterstellt.

= Bodeneinlaufe nebst innenliegenden Fallrohren
= aulenseitig montierte Senkkasten mit Zinkfallrohren

Teilweise besteht kein Gefalle zu den Regenwassereinlaufen (Bo-
deneinlaufen), so dass das Niederschlagswasser nicht abgefihrt
werden kann (2 % zur Ableitung des Wassers, siehe Flachdachricht-
linien).

= Betondecken, massiv gemal statischen Erfordernissen

= Estrichbelag im Kellergeschoss
» Fliesenbelag im Treppenhaus (nicht fertiggestellt)

= Gipsputz bzw. Sichtbetonflachen im Kellergeschoss
» Rauputz mit Farbanstrich im Treppenhaus
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Deckenbelage

Geschosstreppe

Heizungsanlage

Warmwasser-
versorgung

Elektro-Installation

Wasser-,
Stromversorgung,

Entwasserung, etc.

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

= Sichtbeton im Kellergeschoss
= Putz mit Farbanstrich im Treppenhaus

= Stahlbetontreppe

» Fliesenbelag im Bereich der Tritt- und Setzstufen

= Edelstahl-Gelander und Edelstahl-Handlauf lediglich teilweise vor-
handen

= Gas-Brennwertkessel der Firma ,Vaillant"
= 2 Warmwasserspeicher
= FlachenfuBbodenheizung

= zentral mittels der vorgenannten Heizungsanlage

» Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen, jedoch weitgehend nicht fertiggestellt.

= Feuchtrauminstallation im Kellergeschoss (aul3er im Bereich des
Treppenhauses)

Anschluss an die 6ffentlichen Netze im Straltengelande (Siehe hierzu
auch ,3.9. ErschlielBung®).

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

Eine Solarthermieanlage flr die Erzeugung von Warmeenergie
(Wassererwarmung) ist nicht existent.

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass Schallschutzmalinahmen in dem zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmalinahmen in dem zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefihrt worden
sind.

Der Zugang zum Gebaude ist schwellenfrei.

Ein Personenaufzug ist ebenfalls vorhanden, dessen Funktionsfahig-
keit im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt wird.

Demnach wird unterstellt, dass es sich bei den einzelnen Wohnein-
heiten um barrierefreien Wohnraum handelt.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr die konkrete Objektart
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
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Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Turen . Hauseingangsture:
» noch nicht existent, gegenwartig ist eine Bautlre vorzufinden

Wohnungseingangstiren:
= furnierte Holztlire mit Holzzarge und Schutzbeschlage

Kellertiiren:

= teilweise Stahlblechtiren mit Stahlzargen

= Blechtiren mit Stahlzargen und Kunststoffdriickergarnituren fiih-
ren zu den jeweiligen Kellerabstellrdumen

Fenster : = Kunststofffenster mit Dreifachverglasung
= grolformatige Schiebeelemente zu den Terrassen und Dachter-
rasse
Rollladen : = Rollladen mit elektrischen R6hrenmotoren
besondere Bauteile : = Kellerlichtschachte mit Gitterrostabdeckung
besondere Einrichtungen : = Personenaufzug im Treppenhaus
Aulenanlagen . = siehe ,3.7. Topografie”

6.6.2. Baubeschreibung des Sondereigentums (Wohnungseigentum Nr. 6)

Innenausbau . = siehe 6.6.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums”
FuRbdden : = nicht existent

Wandinnenansichten : = nicht existent

Deckenunteransichten  : = nicht existent

Turen . Wohnungseingangsture:

= siehe ,6.6.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums*

Wohnungsinnentiren:
= nicht existent

Fenster, Rollladen : = siehe ,6.6.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums*

Heizung . = siehe 6.6.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums”
Warmwasser : = siehe 6.6.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums®
Sanitarinstallation . Sanitare Einrichtungen sind nicht vorhanden.

Elektro-Installation : = siehe ,6.6.1. Baubeschreibung des Allgemeineigentums*

Kiche :In der Kuche sind die Ublichen Installationen zum Anschluss einer

Spule etc. vorhanden bzw. vorgesehen.

Grundrissgestaltung :  Die Grundrissgestaltung ist Ubersichtlich sowie funktionell ausgelegt.
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Daruber hinaus wird diesbezuglich auf die Grundrisszeichnung (siehe
Anlagen) dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

besondere Bauteile : * nicht existent

besondere Einrichtungen : = nicht existent

6.6.3. Baumangel und Bauschaden, Anmerkung

Vorbemerkung :  Anlasslich der Ortsbesichtigungen wurden an der baulichen Anlage
Mangel bzw. Schaden festgestellt, welche ber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezug-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 berlck-
sichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der Gut-
achtenerstellung nicht durchgeftuhrt.

Zudem wird an dieser Stelle ausdrucklich darauf hingewiesen, dass
das Bewertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu kei-
nem Zeitpunkt zerstérerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die nachfolgenden Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzah-
lung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in den
Wertermittlungsverfahren gesondert mittels eines vorkalkulierten Ab-
schlags pauschaliert bertcksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen berlcksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsiblichen Materialien un-
terstellt. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.
Hierfur sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle
Untersuchungen erforderlich, welche den ublichen Umfang einer
Grundstuckswertermittlung Ubersteigen.

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein

Bausubstanzgutachten.
Bauschaden/Baumangel
am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (Allgemeineigentum): » Feuchtschaden aufgrund Durchfeuchtung des Mauerwerks im
Kellergeschoss (die Beseitigung der Ursache wird innerhalb die-
ses Gutachtens unterstellt)
» teilweise fehlende Tiren im Kellergeschoss
= nicht fachgerechte Ausfiuihrung der Flachdachentwasserung im
Bereich der Dachterrassen
» fehlende Notentwéasserung im Bereich der Dachterrassen
» fehlende Wandanschlussschienen im Bereich der aufgekanteten
Flachdachabdichtung und der Aufienwandflache
» Unzureichende Schwelle im Bereich der Terrassen-/Dachterras-
sentiren und somit das Erfordernis fir den Einbau von Entwéasse-
rungsrinnen
= fehlende Abdichtung der Balkone
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Bauschaden/Baumangel
am Sondereigentum

Bauschadensgutachten

Zu breit ausgeflihrtes Fenster oberhalb der Hauseingangstire, so
dass das linke Rahmenprofil des Fensterelements teilweise vom
Putz Uberlagert und in diesem Bereich nicht fachgerecht ausge-
fuhrt ist.

Die duRere Dachaufkantung im Bereich der Dachterrassen betragt
allenfalls 6-8 cm und ist entsprechend der Flachdachrichtlinien zu
gering.

fehlende Fertigstellung der Balkone und Dachterrassen ein-
schlieRlich Oberbelage und Briistungen

fehlendes Gelander nebst Handlauf in Teilabschnitten der Ge-
schosstreppe

fachgerechte SchlieRung der DAmmung und des Aul3enputzes un-
terhalb der Balkoniberdachung

fehlende Fertigstellung der elektrischen Installationen im Treppen-
haus

Stuckateurarbeiten im Treppenhaus

Einbau eine Hauseingangstlre nebst Fertigstellung der Wand-
und Bodenbelage in diesem Teilabschnitt

fehlender Oberbelag im Kellergeschoss des Treppenhauses
fehlender Oberbodenbelag im Kellergeschoss (Nutzkeller)

fehlende Farbanstriche der Wand- und Deckenflachen im Keller-
geschoss

Ausbesserungsarbeiten an den Aufienfassaden
Stuckateurarbeiten an der AuRenfassade (u. a. Treppenhaus)
Fertigstellung der AuRenanlagen (Stellplatze, Terrassen, Griinan-
lagen, etc.)

Kleinreparaturen

etc.

Fertigstellung der elektrischen Installationseinrichtungen
Erstellen von Wand-, Boden- und Deckenbelagen
Einbau von Wohnungsinnenttren

Einbau von Fensterbanken

Einbau von sanitaren Einrichtungen

Kleinreparaturen

etc.

Dem Unterzeichnenden wurde das Bauschadensgutachten vom 22.
Januar 2023 des offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandi-
gen firr Schaden an Gebauden, | aus Milheim, welches
auf Grundlage der am 13. Januar 2023 durchgeflihrten Ortsbesichti-
gung den damaligen Bautenstand im Hinblick auf feststellbare Man-
gel, Schaden sowie Abweichungen von den allgemein anerkannten
Regeln der Technik im Bereich des Gemeinschaftseigentums doku-
mentiert, vorgelegt. Zusammenfassend dokumentiert dieses Doku-
ment folgende Missstande:

Feuchtigkeitsschaden

= Mehrere Wohnungen weisen Wassereintritte an Decken und
Wanden auf, insbesondere im Bereich von Elektroauslassen
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und Aul3enecken.

= Durchfeuchtung des Sockelbereichs im Treppenhaus sowie
der Kellerflurwande durch Wassereintritt an der Treppenhaus-
aullenwand

2. Maéngel an Dach-, Terrassen- und Balkonabdichtungen

= Fehlendes oder falsches Gefalle auf Flachdachern, Terrassen
und Balkonen; stehendes Wasser ohne ausreichende Ent-
wasserung und ohne Notlberlaufe.

= Unvollstandige Anschlisse an Dachaufkantungen, teilweise
nur erste Abdichtungslage vorhanden.

= Fehlende oder fehlerhafte Schwellen- und Abdichtungsausbil-
dung an Terrassen- und Balkontlren.

3. Mangel an Fassadendammung (WDVS)

= Fehlerhafte Anschlisse zwischen WDVS und Flachdachab-
dichtung, Risiko dauerhafter Durchfeuchtung.

= Fehlende Abdichtungen im Sockelbereich und an bodentiefen
Fensterelementen.

= Lose, unzureichend verklebte Dammplatten, nicht fachge-
rechte Fugenausbildung (u. a. keine versetzten Plattenstofie,
geldste Brandschutzriegel).

4. Weitere bauliche Ausfiihrungsfehler

= Nicht fertiggestellte Strangentliftungen mit hohem Nachbes-
serungsaufwand.

= Durchfeuchtung des Mauerwerks im Treppenhausbereich
aufgrund unvollstandiger Dachabdichtung.

= Treppenhaus: Schallschutzmangel durch fehlerhafte Est-
richausfihrung und fehlende Entkopplung zu Wohnungs-
trennwanden.

= Rohr- und Leitungsdurchdringungen in Geschossdecken
ohne geprifte Schall- und Brandschutzmalinahmen.

5. Offene Bauleistungen und fehlende Gewerke
= Heizungsanlage nicht vorhanden, keine Details zur geplanten
Ausflihrung.
= |nstallations- und Fliesenarbeiten innerhalb der Wohnungen
nicht fertiggestellt bzw. nicht begutachtet.

Bezuglich der vorgenannten Ausfuhrungen wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass es sich hierbei lediglich um eine Zu-
sammenfassung des Bauschadensgutachtens handelt, die kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt.

Inwieweit die seitens des Bauschadenssachverstandigen zum Stich-
tag 13. Januar 2023 festgestellten Missstande im Rahmen der Fort-
fuhrung der Baumaflinahme behoben wurden, konnte nicht abschlie-
Rend festgestellt werden. Dies beruht unter anderem darauf, dass
nicht fachgerecht ausgefiihrte Arbeiten teilweise bereits durch wei-
tere Bauteile (Ausbaugewerke etc.) Uberdeckt sind und dass im Rah-
men der durchgeflhrten Ortsbesichtigung lediglich eine Teilinnenbe-
sichtigung — ohne Inaugenscheinnahme der zur Bewertung anste-
henden Wohneinheit — erfolgen konnte.

Diese Einschrankungen wirken sich unmittelbar auf die Aussagekraft
der Zustandsbewertung aus und erfordern, dass die Wertermittlung
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Anmerkung zu den

Baubeschreibungen

insoweit auf Annahmen beruht, die nicht in allen Punkten durch eine
vollstandige bauliche Prufung verifiziert werden konnten. Vor diesem
Hintergrund kann es erforderlich sein, zu einem spateren Zeitpunkt
ein erneutes Bauschadensgutachten zu fertigen, um den dann aktu-
ellen baulichen Zustand umfassend und belastbar zu dokumentieren.

Aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen ist ausdriicklich fest-
zuhalten, dass die im Bauschadensgutachten vom 13. Januar
2023 aufgefiihrten Missstande in der nachfolgenden Wertermitt-
lung nur insoweit Beriicksichtigung finden kénnen, wie sie zum
Wertermittlungsstichtag eindeutig erkennbar oder tatsachlich
uberpriifbar waren. Alle dariiberhinausgehenden, nicht zugang-
lichen oder nicht mehr sichtbaren Missstiande bleiben in dieser
Bewertung vollstindig unberiicksichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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 berucksichtigen.

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. WOHNFLACHENBERECHNUNG

Die nachfolgenden Werte wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen und fiir den hier maf3-
geblichen Zweck mit hinreichender Genauigkeit gemaf der Verordnung zur Berechnung der Wohn-
flache (Wohnflachenverordnung — WoFIV) zugrunde gelegt. Erganzend wurde zur Ermittlung von
Grundflachenbesonderheiten — hier insbesondere des Auenwohnbereichs — die Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie herangezogen, da die erstgenannte Verordnung nur einen Teil der in Wohnungen
auftretenden Grundflachenbesonderheiten erfasst.

Wohneinheit Nr. 6

1.) Wohnungsdiele: gem. vorl. Unterlagen = 6,15m? x 097 = 5,97 m?
2.) Wohnraum mit Kiche: gem. vorl. Unterlagen = 3928m2 x 0,97 = 38,10m?
3.) Gastezimmer: gem. vorl. Unterlagen = 11,02m2 x 097 = 10,69 m?
4.) Flur: gem. vorl. Unterlagen = 525m2% x 0,97 = 5,09 m?
5.) Badezimmer: gem. vorl. Unterlagen = 6,42m? x 097 = 6,23 m?
6.) Kinderzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 1225m2 x 0,97 = 11,88 m?
7.) Elternzimmer: gem. vorl. Unterlagen = 1553m? x 0,97 = 1506m?
Wohnflache ohne Terrasse = 93,02 m?
8.) Dachterrasse: 7,185m x 297m = 21,34 m?
anrechenbarer Anteil: 5% x 93,02m2 = 1395m? x 0,25 = 3,49 m?
21,34m2 - 1395m?* = 739m? x 0,25
x 040 = 0,74 m?
Wohnflache insgesamt = 97,25 n?

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 Gber 80,0 m? héchstens 15 % dieser Wohnflache.

Die dartiberhinausgehende Grundflache ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemafen Hochstwert,
der im Einzelfall festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors (= 0,25) anzurechnen.
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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 ungewoéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse 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 fir 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)
einschliellich 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 Geschaftsverkehr 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 Grundstlick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstiicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. 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.
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Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundstucksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszu-
schnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

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 fiir 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 Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich 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 fur 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 Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird
durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertrags-
anteil 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 bericksichtigen.

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

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

Das Modell der Verkehrswertermittiung 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 Berucksichtigung 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 Aul3enanlagen 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
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verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein
Preisvergleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréen
(Bodenwert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bil-
den.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfah-
ren angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktionsstatten,
Lagergebdude etc. werden im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr Ublicherweise zum Zwecke der Er-
tragserzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potentiellen
Kaufer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Ei-
nem Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeutung zu,
etwa zur Beurteilung der baulichen Qualitdt und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit)
der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 156,237/1,000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Duisburg, Flur 235, Flurstiick
46“ verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan der Stadt Duisburg vom
12.12.2019 — AZ.: 63-21-L-2018-0074 mit Nr. 6 gekennzeichneten Wohnung im Staffelgeschoss
rechts nebst Dachterrasse und einem Kellerraum. Ferner ist dem Wohnungseigentum Nr. 6 das
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz Nr. 6 eingeraumt (siehe hierzu ,3.5. Grundstiicksform
und —gréRe/Gegenstand des Gutachtens” dieses Verkehrswertgutachtens.

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist davon auszugehen, dass derartige Objekte zu einem &ulRerst
geringflgigen Anteil aus individuellen Griinden gekauft werden und somit schwerpunktmaflig der
Ertragserzielung dienen. Hinsichtlich der vorgenannten Gepflogenheit im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr fir die hier zu bewertende Objektart sowie aufgrund des Umstandes, dass die zur markt-
konformen Wertermittlung erforderlichen Daten lediglich flr das Ertragswertverfahren in hinreichen-
der Gite durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelt worden sind, wird im vorliegenden
Fall der Verkehrswert durch den Ertragswert bestimmt.

Der Vergleichswert, welcher ebenfalls auf der Grundlage der vom zustandigen Gutachterausschuss
ermittelten Daten basiert, jedoch mit einer geringeren Zuverlassigkeit behaftet ist, stlitzt somit ledig-
lich den aus dem Ertragswert abzuleitenden Verkehrswert bzw. wird zur Plausibilitatsprufung im
Rahmen der Verkehrswertableitung hinzugezogen.
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9. BODENWERT DES GESAMTGRUNDSTUCKS

9.1.Bodenrichtwert

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen. Unterschiede in
den maBgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen auszugleichen,
Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemessen zu berick-
sichtigen.

Bodenrichtwert

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich innerhalb einer Bodenrichtwertzone, welche Gberwie-
gend durch ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung in Form freistehender Ein- und Zweifa-
milienhduser sowie Doppelhaushalften gepragt wird. Da auf der Verfahrensflache jedoch ein Mehr-
familienhaus mit insgesamt sechs Wohneinheiten errichtet wurde, liegt eine deutlich abweichende
Bebauung vom zonentypischen Nutzungsbild vor.

Die gegebene bauliche Auspragung fiihrt zu einer intensiveren Flachenausnutzung und weicht so-
wohl hinsichtlich der strukturellen Gebaudeform als auch im Hinblick auf die potenzielle Ertragser-
wartung von der Ublichen Bebauung innerhalb der Richtwertzone ab. Vor diesem Hintergrund er-
scheint die Ubertragbarkeit des zonalen Bodenrichtwerts eingeschrénkt, sodass die konkrete Nut-
zungssituation im Rahmen der Bodenwertermittiung sachgerecht zu wurdigen ist.

Etwa 300 m nordwestlich des Bewertungsgrundstlcks, im Stadtbezirk ,Duisburg-Mitte (500)“, Orts-
teil ,Wanheimerort (509)“ gelegen, befindet sich eine Bodenrichtwertzone, deren bauliche Nutzung
und strukturelle Auspragung dem Bewertungsobjekt weitgehend entspricht. Der von der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg fiir diese Zone ermit-
telte Bodenrichtwert ist daher als geeignete VergleichsgroRe heranzuziehen und im Rahmen der
Bodenwertermittiung mafRgeblich anzusetzen.

Hinsichtlich der wohnungswirtschaftlichen Lagequalitat ist festzustellen, dass sich sowohl das Be-
wertungsgrundstlick als auch die herangezogene Vergleichszone laut der durch den Gutachteraus-
schuss veréffentlichten Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg aus dem Jahr 2023 jeweils in einem als
.Mittlere Lage“ eingestuften Bereich befinden, sodass insoweit keine Unterschiede bestehen und
sich hieraus keine wertbeeinflussenden Anpassungen im Rahmen der Bodenwertermittiung erge-
ben.

Im Rahmen der Bodenwertermittlung wird somit folgender Bodenrichtwert per 01. Januar 2025 als
Ausgangswert zugrunde gelegt:

300 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: *  Duisburg
Postleitzahl: 47055
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Beitragszustand: * beitragsfrei
Nutzungsart: *  Wohnbauflache
Geschosszahl: <
wertrelevante Geschossflachenzahl: « 1,0

(§16 Absatz 4 ImmoWertV 21)
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Grundstuickstiefe: * bis30,0m

Zahl der oberirdischen Geschosse: - 3

Bodenrichtwertkennung: + zonal

Grundstlickszuschnitt: * regelmalig

Bodenbeschaffenheit: » tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Bemerkung: *  Mehrfamilienhduser

Bodenwert

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

Das verfahrensgegenstiandige Grundstiick befindet sich auBerhalb der o. g. Bodenrichtwert-
zone, ist jedoch in seinen wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen
vergleichbar.

Ferner erachtet der Unterzeichnende den veréffentlichten Bodenrichtwert der naheliegenden Bo-
denrichtwertzone bezuglich seiner absoluten Hohe flr plausibel und dieser ist demnach als zutref-
fend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des vor-
genannten Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie z. B. ErschlieRungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-
denrichtwerts zu berticksichtigen.

9.2.Bodenwertermittiung
9.2.1. Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstuck.

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.05.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,06

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Grundstucksflache (f) = 752 m?

Grundstuckstiefe (t) = 33,1m

Bodenbeschaffenheit = tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Immissionen = Verkehrsimmissionen

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 08.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks
angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 300,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiuck | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 08.05.2025 x 1,005 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen w w x 1,000
Nutzung (Wohnbauflache) (Wohnbauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW
am Wertermittlungsstichtag = 301,50 €/m? E2
WGFZ 1,00 1,06 x 1,085 E3
Flache (m?) keine Angabe 752 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 3 2 x 1,000 E4
Tiefe (m) 30,0 33,1 x 0,914 E5
Zuschnitt regelmafig rechteckig, x 0,900 E6
Eckgrundstiick

Bodenbeschaffen- | tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- x 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
Immissionen keine Verkehrsimmissionen | x 1,000 E7
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 269,10 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 269,10 €/m?
Flache x 752 m?
beitragsfreier Bodenwert = 202.363,20 €

rd. 202.000,00 €

202.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2025 insgesamt

9.2.2. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten historischen Zeitreihe.
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Wertermittlungsstichtag 08.05.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2025
Zeitdifferenz = 0,35 Jahre
Bodenwertdynamik b x 1,43 %/Jahr
insgesamt 0,50 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,005 (1+0,50/100)

E2

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Liegen-
schaftszinssatz des Ertragswertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als
Malstab flr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken
in dieser Lage).

E3

Die Umrechnung von der wGFZ des BRW-Grundstlicks auf die wGFZ des Bewertungsgrundsticks
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffi-
zienten und betragt im vorliegenden Fall 1,085.

E4

Nach § 2 Abs. 6 BauO NRW 2018 gilt ein oberstes Geschoss nur dann als Vollgeschoss, wenn es
Uber mehr als 75 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses verfugt und dabei eine
lichte HOhe von mindestens 2,30 m aufweist.

Im vorliegenden Fall betragt die Grundflache des darunterliegenden Obergeschosses 298,76 m?2,
die Grundflache des Staffelgeschosses 198,35 m2. Daraus ergibt sich ein Flachenanteil des Staffel-
geschosses von rund 66,4 % der Grundflache des darunterliegenden Geschosses. Dieser Wert liegt
unterhalb der in der BauO NRW festgelegten 75 %-Schwelle, sodass das Staffelgeschoss planungs-
rechtlich nicht als Vollgeschoss einzustufen ist. Das zu betrachtende Geb&ude ist somit als zweige-
schossig zu bewerten.

Die abweichende Anzahl der Vollgeschosse ist in der vorstehenden WGFZ-Umrechnung bereits
hinreichend berilicksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzu-
nehmen.

E5

Das Grundstlick weicht beziiglich seiner Tiefe von den Kriterien des Richtwertgrundstiickes ab. Zur
sachgerechten Bodenwertermittlung ist daher eine Gliederung in Bau- und Hinterland bzw. hausna-
hes Gartenland vorzunehmen.

Eigene Erfahrungen sowie Ausflihrungen aus dem Grundstlicksmarktbericht der Stadt Duisburg zei-
gen, dass flr Uberschissige Freiflachen, je nach Gréfie und Zuschnitt, rd. 10 % bis 35 % (y=-0,040
x LN (x) + 0,395, mit x = Grundstiicksflache) des erschliefungsbeitragsfreien Bodenwertes des Bau-
landes zugrunde gelegt werden kdnnen.

Im Rahmen der hier durchzufiihrenden Bodenwertermittlung wird die Gberschissige Freiflache mit
rd. 13,0 % des Baulandpreises bewertet, so dass sich aufgrund der Tiefe ein Anpassungsfaktor von
0,914 ergibt (interne Ermittlung gemaf Aufteilung in Vorder- und Hinterland und Rickrechnung auf
einen entsprechenden Anpassungsfaktor).

E6
Im Vergleich zu einem einseitig erschlossenen Grundstlick ergeben sich bei Eckgrundsticken
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nutzungsbedingte Vor- und Nachteile, die im Rahmen der Bodenwertermittlung sachgemaf zu be-
ricksichtigen sind. Dabei Uberwiegen insgesamt die Nachteile wie:

= (berproportional grofder Anteil an strallenangrenzenden Flachen

= evtl. grofRerer Verkehrslarm durch das Anfahren im Kreuzungsbereich

= hdéhere Einsichtnahme

= Stralenreinigung

= etc.

Gemal Fachliteratur (Sprengnetter ,Grundstickswertermittlung®) ist bei derartigen Grundstiicken
ein Wertabschlag von bis zu 10 % vertretbar.

E7
Siehe hierzu ,3.8. Immissionen® dieses Verkehrswertgutachtens.

Aufgrund verfahrensbedingter Erfordernisse, insbesondere im Hinblick auf Modellkonformitat sowie
eine gleichartige Behandlung der Wertansatze im Ertragswert- und Vergleichswertverfahren, bleibt
die Wertminderung infolge bestehender Verkehrsimmissionen innerhalb der Bodenwertermittlung
zunachst unbericksichtigt. Die wertmaRige Erfassung erfolgt stattdessen anhand eines Abschlages
innerhalb der ,Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.)“, wodurch die Aus-
wirkungen der Verkehrsimmissionen sachgerecht und methodisch konsistent (die Bewertung ent-
spricht den modellkonformen Vorgaben) in die Gesamtbewertung einflieRen.

Anmerkung

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.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
47055 Duisburg 240092AD

- Seite 46 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

9.2.3. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
156,237/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 202.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 202.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 156,237/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 31.559,87 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 31.559,87 €
rd. 32.000,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums Nr. 6 betragt zum
Wertermittlungsstichtag 08. Mai 2025

32.000,00 €
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10. ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer 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 Grundstlcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktlblich 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 fur 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 flirr eine ordnungsge-
male 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 fur 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 Rechengrofe 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 Grundstlicke 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 durchgefiuhrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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 Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel 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 kédnnen 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 dulere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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 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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10.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare

nung zahl Nettokaltmiete 2)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 |Wohnung/EG 97,25 9,50 923,88 11.086,56

(Mehrfamilienwohn- (Einheit Nr. 6)

haus)
2 |[StellplatzNr. 6 1,00 30,00 30,00 360,00

Summe 97,25| 1,00 953,88 11.446,56

Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.446,56 €

Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)

« fiir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = -—-€

« fir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 429,00 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 47,00 €

» fur Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 97,25m* x 14,00€/m*> = 1.361,50€

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 16,00 €

« fir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nrn. 1+2 (siehe oben): 20% x 11.446,53€ = 228,93 €

Bewirtschaftungskosten #) - 2.082,43 €

jahrlicher Reinertrag = 9.364,13 €

Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertragen zuzuord-

nen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,90 % von 32.000,00 € - 608,00 €

(Liegenschaftszinssatz > x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.756,13 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,90 % Liegenschaftszinssatz %)

und RND = 79 Jahren Restnutzungsdauer ) X 40,733

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 356.663,44 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 32.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 388.663,44 €

Ubertrag = 388.663,44 €
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| Obertrag = 388.663,44 € |
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage 7 - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 388.663,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 108.537,88 €
Ertragswert des Wohnungseigentums
zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2025 = 280.125,56 €

rd. 280.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Wohnflache wurde aus den vorliegenden Unterlagen entnommen; eine Uberpriifung bzw. die
Durchfuhrung eines 6rtlichen Aufmalles wurde nicht durchgeflhrt.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke 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.

3) 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 Grund-
miete 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) bestimmt.

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. 18,2 % des Rohertrages.

Obwohl die Bewirtschaftungskosten unabhangig vom Gebaudealter nach gleichen Wertansatzen
bericksichtigt werden, wirkt sich das unterschiedliche Mietniveau unmittelbar auf deren prozentuale
Bedeutung aus. Bei jungen Gebauden fiihren die regelmafig hoheren Mieten dazu, dass die Bewirt-
schaftungskosten im Verhaltnis zu den Gesamtertragen einen geringeren Anteil einnehmen, wah-
rend bei alteren Gebauden mit niedrigerem Mietniveau derselbe Kostenansatz zu einem héheren
relativen Kostenanteil fihrt.
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%) Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der ver-
fligbaren Angaben des értlich zustadndigen Gutachterausschusses durch Anwendung der Regressi-
onsgleichung ,LZS = -1,771 x Ln (BRW) + 11,999 (LZS = Liegenschaftszinssatz, BRW = Boden-
richtwert) bestimmt.

Demnach ergibt sich bei einem lagetypischen Bodenrichtwert von 300 €/m? ein Liegenschaftszins-
satz von 1,90 %, welcher im vorliegenden Fall vom Unterzeichnenden als sachgerecht und ange-
messen erachtet wird.

Anmerkung:

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes,
sondern auch von der Restnutzungsdauer abhangig.

Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Restnutzungsdauer ist umso grofier, je kir-
zer die Restnutzungsdauer wird. Der Liegenschaftszinssatz ist umso héher, je unsicherer die nach-
haltige Erzielung der Grundsticksertrage bzw. je risikobehafteter die Grundstlicksnutzung einge-
schatzt wird.

6) Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen des
zustandigen Gutachterausschusses unterlag und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

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

) marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Be-
ricksichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstanden, werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich not-
wendige Kosten pauschaliert ermittelt.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
47055 Duisburg 240092AD

- Seite 52 von 80 -



DIPL.-ING.

ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass sich die Innenbesichtigung im Rahmen
der ortlichen Inaugenscheinnahmen lediglich auf einen Teilbereich der verfahrensgegenstandigen
baulichen Anlagen beschrankte und somit eine abschlieliende Berlicksichtigung vorhandener Man-
gel und Schaden nicht erfolgen kann.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-

fend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.

Bauschaden, etc.

= Feuchtschaden aufgrund Durchfeuchtung des Mau- -2.000,00 €
erwerks im Kellergeschoss (die Beseitigung der Ur-
sache wird innerhalb dieses Gutachtens unterstellt)
(rd. 10 m? x 200 €/m?)

= teilweise fehlende Turen im Kellergeschoss -3.500,00 €
(Pauschalansatz)

» nicht fachgerechte Ausfiihrung der Flachdachent- -12.000,00 €
wasserung im Bereich der Dachterrassen
(Pauschalansatz)

= fehlende Notentwasserung im Bereich der Dachter- -2.000,00 €
rassen
(Pauschalansatz)

» fehlende Wandanschlussschienen im Bereich der -750,00 €
aufgekanteten Flachdachabdichtung und der Auf3en-
wandflache
(rd. 25 Ifd. m x 30,00 €/Ifd. m)

= Unzureichende Schwelle im Bereich der Terrassen- -5.000,00 €
/Dachterrassentiren und somit die Erfordernis fur
den Einbau von Entwasserungsrinnen
(rd. 20 Ifd. m. x 250,00 €/Ifd. m)

= fehlende Abdichtung der Balkone -3.750,00 €
(rd. 25 m? x 150 €/m?)

» Austausch des Fensters oberhalb der Hausein- -4.000,00 €
gangsture einschl. Demontage, Einbau und Stucka-
teurarbeiten
(Pauschalansatz)

= Aufbau auf den bestehenden und zu gering ausge- -4.000,00 €
fuhrten Dachaufkantungen im Bereich der Dachter-
rassen (rd. 80 Ifd. m x 50,00 €/Ifd. m)

» fehlende Fertigstellung der Balkone und Dachterras- -30.375,00 €
sen einschlieBlich Oberbeldge und Brustungen
(Oberbelage einschl. Untergrund, etc.: rd. 65 m? x
225 €/m?, Brustungen: rd. 45 Ifd. m x 350 €/Ifd. m)

» fehlendes Gelander nebst Handlauf in Teilabschnit- -1.750,00 €
ten der Geschosstreppe
(Pauschalansatz)

Ubertrag -69.125,00 €
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Ubertrag

-69.125,00 €

= fachgerechte Schliefung der DAmmung und des Au-
Renputzes unterhalb der Balkonuberdachung (Krag-
platten)
(Pauschalansatz)

» fehlende Fertigstellung der elektrischen Installatio-
nen im Treppenhaus
(Pauschalansatz)

= Stuckateurarbeiten im Treppenhaus
(Pauschalansatz)

= Einbau einer Hauseingangstire nebst Fertigstellung
der Wand- und Bodenbelage in diesem Teilabschnitt
(Pauschalansatz)

» fehlender Oberbelag im Kellergeschoss des Trep-
penhauses
(rd. 9 m? x 80 €/m?)

= fehlender Oberbodenbelag im Kellergeschoss (Nutz-
keller)
rd. 200 m? x 40 €/m?
(einfacher Fliesenbelag o. A.)

» fehlende Farbanstriche der Wand- und Deckenfla-
chen im Kellergeschoss
(Pauschalansatz)

= Ausbesserungsarbeiten an den Aul3enfassaden
(Pauschalansatz)

»  Stuckateurarbeiten an der AuRenfassade (u. a.
Treppenhaus)
(Pauschalansatz)

= Fertigstellung der AuRenanlagen (Stellplatze, Ter-
rassen, Griinanlagen, etc.)
(Pauschalansatz)

= Kleinreparaturen, etc.

Weitere Besonderheiten

» Gebaudeeinmessung
(siehe ,3.5. Grundstlicksform und —gré3e/Gegen-
stand des Gutachtens” dieses Verkehrswertgutach-
tens)
(Pauschalansatz)

= Verkehrsimmissionen
(siehe hierzu ,3.8. Immissionen® dieses Verkehrs-
wertgutachtens)
(21 % x 202.000 €)

= Gebaudeschlussabnahme durch die Baugenehmi-
gungsbehdrde
(Pauschalansatz)

-1.500,00 €

-1.000,00 €

-1.000,00 €

-10.000,00 €

-720,00 €

-8.000,00 €

-5.000,00 €

-2.500,00 €

-3.000,00 €

-5.000,00 €

-15.000,00 €

-10.000,00 €

-42.420,00 €

-1.000,00 €

Summe insgesamt

-175.265,00 €

Miteigentumsanteil des Wohnungseigentums

156,237 / 1.000

anteiliger Werteinfluss

-27.382,88 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschéaden, etc.

Fertigstellung der elektrischen Installationseinrich-
tungen

(Pauschalansatz)

Erstellen von Wandbelagen

(rd. 200 m? x 30,00 €/m?)

Erstellen von Deckenbelagen

(rd. 93 m? x 30,00 €/m?)

Erstellen von Oberbeldgen

(rd. 93 m? x 125,00 €/m?)

Einbau von Wohnungsinnentiiren
(6 x 600,00 €/Stck.)

Einbau von Fensterbanken

(rd. 8 Ifd. m x 80 €/Ifd. m.)

Einbau von sanitaren Einrichtungen
(Pauschalansatz)

Kleinreparaturen

Weitere Besonderheiten

Wiurdigung der baulichen, rechtlichen und organisa-
torischen Unsicherheiten

(siehe ,6.2. Bauzustand und Eigentliimerstruktur als
wertmindernde Einflussfaktoren® dieses Verkehrs-
wertgutachtens)

-7.500,00 €

-6.000,00 €

-2.790,00 €

-11.625,00 €

-3.600,00 €

-640,00 €

-10.000,00 €

-4.000,00 €

-35.000,00 €

Summe

-81.155,00 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale insgesamt

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden, etc.

= das gemeinschaftliche Eigentum betreffend (anteilig) -27.382,88 €

= das Sondereigentum betreffend -81.155,00 €

Summe -108.537,88 €
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11. VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Vergleichs-
wertverfahrens

Vergleichskaufpreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Fur die Vergleichswertermittlung kdnnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise fir Grundstiicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentum herangezo-
gen werden.

Fur die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m?
WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des
Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Ver-
gleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermitt-
lung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

Richtwert/Vergleichsfaktor (§ 26 ImmoWertV 21)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fur Grundstiicke bzw. Wohnungs- oder Teileigentume sind durch-
schnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Grundsticke bzw. Wohnungs-
oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte
kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV
21). Ein gemal § 20 ImmoWertV 21 fur die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hin-
sichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten
beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Ver-
gleichsobjekte begrindet.

Marktubliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichs-
preise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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 Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschaden (§ 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.

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere 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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

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

11.2. Vergleichsfaktor / Immobilienrichtwert

Vorbemerkungen

Beim Vergleichswertverfahren werden durch Zu- oder Abschlage die Ausstattung und der Zustand
der Einzelwohnung gegeniber den vorhandenen Vergleichswerten/Immobilienrichtwerte berlick-
sichtigt.

Fur die Streuung der Kaufpreise ist, neben der subjektiven Einschatzung der Marktteilnehmer, eine
Vielzahl von objektiven Qualitdtsmerkmalen von Bedeutung, welche bei der Wertermittlung jeweils
im konkreten Einzelfall gewirdigt werden mussen.

Die wesentlichsten Einflisse auf die Preisgestaltung haben
» Lage,
= Alter und
= Zustand der Wohnung bzw. des Objektes.

Daruber hinaus sind

= Grundriss,

= Geschoflage,

= allgemeiner Unterhaltungszustand,

» Himmelsrichtung / Besonnung

= Zahl der Wohneinheiten und Wohnungsgrofie,
» Vorhandensein von Balkonen und

» mannigfaltige andere Einflussfaktoren

von Bedeutung.

Als Vergleichsmalstab flr Eigentumswohnungen hat sich in der Praxis der Wert je Quadratmeter
Wohnflache gefestigt. Dieser Wert beinhaltet neben dem Gebaude- und Bodenwert auch den (bli-
cherweise vorhandenen Abstellraum im Keller bzw. Dachgeschol3.

Innerhalb dieses Gutachtens soll durch die Anwendung des Vergleichswertverfahrens der ermittelte
Ertragswert gestitzt werden.
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Vergleichswert des Wohnungseigentums

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte der Stadt Duisburg hat folgenden zonalen Immobili-
enrichtwert per 01.01.2025 fur den zu bewertenden Bereich veroffentlicht bzw. aus vorliegenden und

geeigneten Kaufpreisen abgeleitet:

2.000 €/m?2 Wohnflache

Immobilienrichtwertkriterien

Gemeinde: .
Stichtag: .
Teilmarkt: .
Objektgruppe: .
Immobilienrichtwerttyp: .
Baujahr: .
Wohnflache: .
Ausstattungsstandard: .
Geschosslage: .
Balkon/Terrasse: .
Anzahl der Einheiten im Gebaude: .
Mietsituation: .
11.3.

Vergleichsfaktors

Duisburg
01.01.2025
Eigentumswohnungen
Weiterverkauf
Immobilienrichtwert
1955

60 m? bis 69 m?
mittel

1

vorhanden

7-10

unvermietet

Vergleichswertermittlung auf der Basis eines

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfak-

tors fur Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 2.000,00 €/m?
faktors (frei)
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors = 2.000,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 08.05.2025 X 0,990 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Geschosslage 1. 0G Staffelgeschoss X 1,010 E2
Ausstattung mittel mittel X 1,000
Wohnflache [m?] 65,00 97,25 X 1,090 E2
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
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Vermietung unvermietet unvermietet X 1,000

Anzahl Wohneinhei-

ten im Gebaude 7-10 6 X 1,030 E2
Baujahr 1955 2024 X 1,850 E2
Balkon/Terrasse Balkon vorhanden | Terrasse vorhanden | x 1,000

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 4.153,57 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?

vorlaufiger relativer Vergleichswert

auf Vergleichsfaktorbasis = 4.153,57 €/m?

11.4. Erlauterung zur Vergleichswertanpassung
E1

Die Umrechnung des Immobilienrichtwerte auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt auf der Basis der Preisentwicklung fiir die vier Grof3regionen in Deutschland
(Nord, Ost, Sid und West). Die Daten stammen vom Sprengnetter-immobilienmarktmonitoring (S-
IM), welches auf der turnusmafigen Wiederbewertung hypothetischer Portfolios basiert. Vgl. Erlau-
terungen in Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Kap. 4.01 und
4.05/3.

Zugrunde gelegter Index: Index fir Wohnungseigentum (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 08.05.2025 210,20
BRW-Stichtag 01.01.2025 213,00

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittiungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 0,99

E2

Anpassungsfaktor gemafl dem vom Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte der Stadt Duisburg
veroffentlichten Modell.

11.5. Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.153,57 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert =  4.153,57 €/m?
Wohnflache X 97,25 m?
Zwischenwert = 403.934,68 €
Zu-/Abschlage absolut + 5.000,00 € E1
vorlaufiger Vergleichswert = 408.934,68 €
Marktlbliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 408.934,68 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 108.537,88 € E2
Vergleichswert = 300.396,80 €
rd. 300.000,00 €
Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
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Der Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 6 betragt zum
Wertermittlungsstichtag 08. Mai 2025

300.000,00 €

11.6. Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

E1

Dem verfahrensgegenstandigen Wohnungseigentum ist das Sondernutzungsrecht an einem Stell-
platz zugeordnet, dessen Wertigkeit durch den Ansatz des vorlaufig bereinigten relativen Vergleichs-
werts und der Wohnflache bislang nicht beriicksichtigt wurde, was einen erganzenden Zuschlag
erforderlich macht.

Die von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg
ermittelten Durchschnittswerte fir Garagen, Stellplatze und Tiefgaragenstellplatze werden im Rah-
men der Kaufpreissammlung regelmafig ausgewiesen. Der im Grundsticksmarktbericht 2025 ver-
offentlichte Durchschnittswert fur einen Stellplatz — basierend auf rund 65 Vergleichsfallen aus den
Jahren 2019 bis 2024 — betragt demnach ca. 4.000 €.

Im vorliegenden Fall ist jedoch zu bertcksichtigen, dass der Stellplatz dem Sondereigentum direkt
zugeordnet und dauerhaft verfiigbar ist. Anders als bei gemeinschaftlich genutzten oder nur einge-
schrankt verfigbaren Abstellflachen fuhrt dies zu einer deutlichen funktionalen Aufwertung der Woh-
nung, da ein privater Stellplatz im stadtischen Bereich nicht nur den Wohnkomfort erhdht, sondern
auch ein wesentliches Entscheidungskriterium fur potenzielle Erwerber darstellt. Angesichts der ho-
hen Nachfrage nach gesicherten Stellplatzen in innerstadtischen Wohnlagen erscheint daher ein
Zuschlag Uber den ermittelten Durchschnittswert hinaus angemessen. Vor diesem Hintergrund ist
ein Wertansatz von 5.000 € sachgerecht und marktkonform.

E2

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Ferner wird diesbeziiglich auf FulRnote 8.) in ,10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmadglichen Zeitpunkt. Dabei wird ein konkreter
Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirtschaftlich
vernunftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellt.

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.

Bei dem verfahrensgegenstandigen Sondereigentum handelt es sich um das Wohnungseigentum
an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 6 gekennzeichneten Wohnung nebst Kellerraum in Verbindung
mit 156,237/1,000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck mit der katastertechnischen Bezeichnung
»Gemarkung Duisburg, Flur 235, Flurstiick 46“. Darliber hinaus ist dem vorgenannten Wohnungsei-
gentum das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 6 eingeraumt.

Die Verfahrenswohnung befindet sich im Staffelgeschoss eines Mehrfamilienwohnhauses, verfugt
Uber eine Wohnflache von 97,25 m? und ist Gber den stral3enseitigen Hauseingang in Verbindung
mit dem anschlielienden Treppenhaus erschlossen. Das Gesamtobjekt wurde bislang nicht vollstan-
dig fertiggestellt, weist teilweise neben noch erforderlichen Fertigstellungsmalinahmen erkennbare
Méngel und Schaden auf und prasentiert sich auch im AuRenbereich in einem unfertigen Zustand.
Hinzu kommt, dass innerhalb der Eigentiimergemeinschaft Uneinigkeit ber Art und Umfang der
noch durchzuflihrenden BaumafRnahmen besteht, sodass eine geordnete Fortflihrung der Bauarbei-
ten derzeit nicht gesichert erscheint.

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass ein Miteigentliimer durch Eigenleistung und den Einsatz
eigenen Kapitals die gemeinschaftliche Baufortfihrung vorangetrieben hat, ohne dass hierfir eine
Zustimmung der Eigentimergemeinschaft nachweislich vorlag. Ob die dabei entstandenen Aufwen-
dungen nachtraglich auf die tbrigen Miteigentliimer verteilt werden kdnnen, ist eine juristische Frage,
welche gegebenenfalls einer gerichtlichen Klarung bedarf. Eine entsprechende Entscheidung
kdnnte im Ergebnis zu einer ergdnzenden Wertminderung des ausgewiesenen Verkehrswertes fiih-
ren.

Bedingt durch die bestehenden Besonderheiten, insbesondere im Hinblick auf die Situation inner-
halb der Eigentimergemeinschaft und die hieraus resultierenden Unsicherheiten in Bezug auf die
kanftigen Nutzungsmoglichkeiten, wurde bereits ein pauschaler Abschlag in Hohe von 35.000 € je
Wohneinheit berticksichtigt. Bei diesem Wertansatz handelt es sich um eine sachverstandige Schat-
zung, da fir derartige Konstellationen keine unmittelbar geeigneten Vergleichsfalle vorliegen.

Die verfahrensgegenstandliche Wohneinheit befindet sich noch im Rohbauzustand, sodass umfang-
reiche erganzende MalRnahmen erforderlich sind, um einen nutzungsfahigen Ausbau und eine voll-
standige Gebrauchstauglichkeit herzustellen.

Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass bislang weder eine Schlussabnahme durch die zu-
standige Baugenehmigungsbehorde erfolgt ist noch die abschlieliende Gebdudeeinmessung durch-
geflhrt wurde.

Ferner wird bezlglich der Ausstattung der bewerteten Raumlichkeiten als auch hinsichtlich der sons-
tigen Besonderheiten auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

In den Nr. 10.2. und 11.5. wurde der Wert des bewertenden Wohnungseigentums Nr. 6 zum Wer-
termittlungsstichtag 08. Mai 2025 ermittelt:

nach dem Ertragswertverfahren zu 280.000 €

nach dem Vergleichswertverfahren zu 300.000 €
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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 §
6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Liegenschaften mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Renditeobjekt erworben. Die
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Er-
tragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Erganzend wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens das Vergleichswertverfahren auf Ba-
sis des zonalen Immobilienrichtwertes fiur den Teilmarkt ,Eigentumswohnungen® angewendet, wel-
cher zusammen mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten vom Gutachterausschuss flr
Grundstlickswerte der Stadt Duisburg veréffentlicht wurde.

Da der verdffentlichte Immobilienrichtwert eine geringere Zuverlassigkeit aufweist, wird der daraus
abgeleitete Vergleichswert ausschlielich zur Plausibilitatsprifung herangezogen.

Der Vergleichswert weicht lediglich um rund 7 % vom Ertragswert ab, wodurch der Ertragswert als
sachgerecht und nachvollziehbar bzw. plausibel eingestuft werden kann.

Ausgehend vom Ertragswert ermittele ich den Verkehrswert (Marktwert) des 156,237/1.000
Miteigentumsanteils an dem Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemar-
kung Duisburg, Flur 235, Flurstiick 46 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan der Stadt Duisburg vom 12.12.2019 — AZ.: 63-21-L-2018-0074 mit Nr. 6 gekenn-
zeichneten Wohnung im Staffelgeschoss rechts nebst Dachterrasse und einem Kellerraum
zum Wertermittlungsstichtag 08. Mai 2025 auf

280.000 €

(in Worten: ZWEIHUNDERTACHTZIGTAUSEND 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 25. August 2025

SPREMGMNETTER
Zertifiziorung  d

Dipl.-lng. [FH)
Andreas Theussen

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierter Sachverstandiger

il b !‘_'.ii!':_:l'x,l!'l.'!”l.'l Ferl o)

Zorilipierer Sachverathndiger
fiar ireumsabriliombstrw riumng
15 Sprengretier Zert (5]

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir 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, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers 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 unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUibermittelt werden, ist auf die Hohe des flir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen 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 Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Der Oberbirgermeaistar
AmtiurBaurecht und ............ccoviiiiiiinseiainevsnnies s
betrieblichen Umweltschutz DU|SBURG

Untere Bodenschutzbehérde am Rhein

63 - Seadwvarwaliung Duisburg « 47042 Duisburg

Sachverstandigenbdre Dipl. Ing. A. Theussen
Herrn Theussen

Graf-Gumprecht-Str, 22

46519 Alpen

11.09.2024

Grundstick: Kalkweg 136
Gemarkung: Duisburg, Flur: 235, Fluretiick: 46

Auskunft aus dem Kataster dber Altlasten und Schéadliche Bodenverdnderungen

Sehr geehrier Herr Theussen,

nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlickreichendan Messtischblétter (lopographische
Karten im Mafstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Mafstab 1 :
5.000), der stereoskopischen Lufibilder ab Jahrgang 1952 sowie welleren Archivmaterials be-
steht fir das o. g. Flurstdck kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen cder All-

standarte.

Es kann dannoch 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 Malstabe eine detaillierte Betrachlungsweise nur badingt ermdglichen. Zudem st
in einigen Bereichen des Stadigebletes mit Aufiillungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund
ihrer Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlackan) unter Umstinden als schadliche Bo-

denverandarungen einzustufen sind,

Frimcrich-%ilhalm-Sir. 98 Infemnet: www dulsbung dis Call Dhasbirg

Duigburg Bank: Spakesse Dulsburg, IBAN: DECS 3508 0000 G200 2004 00 GZo3gd 000
Oifnungareitan Witore Hinwsise Hir Manachen mil Behindacungen und

Montag b Freiimg, nach Absprachs Bankvarbindungen finden Sie suf dulsbung, dehinresize Sardoaimialon der Sodi

096 K 008/23
240092AD
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Hinweis zu siedlungsbedingt erhhten Schadstoffgehalten in Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen groflen Bereich des Stadtge-
bietes siedlungsbedingt erhdhte Schadstoffgehalte in den Oberboden festgestelit, welche die
Vorsorgewerte und teilweise auch die Priffwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung lber-

schreiten.

Das von Ihnen angefragte Grundstiick liegt in diesem Bereich. Eine Gefihrdung geht von die-
sen siedlungsbedingt erhdhten Schadstofigehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in
ginem Malnahmen- und Bewertungskonzept flir Duisburg abgeleiteten Beurtellungswerte, bel
deren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht

Uberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Méglichkeit, die Aufnahme von
Schadstoffen aus Griinden der Viorsorge zu reduzieren. Die akiuellen Handlungsempfehlun-
gen finden Sie unter www.duisburg. de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlielende Aussage Uber die Bodenbelastung auf einem
bestimmten Grundstiick nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grund-
stick erfolgen Kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grundwasser die Geringfugigkeits-
schwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-/Linderarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur ver-

schiedene Schadstoffe (berschritten.

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfligung stehenden Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und Hintergrundbe-
lastungen des Grundwassers unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die be-
stehende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehorde
verwiasan.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung gefirderte 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 Kontrolle

unterliegt.
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Anlage 4: Bauzeichnungen
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Anlage 5: Fotonachweis

Sid-West-Ansicht

Sud-Ost-Ansicht
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Nord-Ost-Ansicht

Treppenhaus im Kellergeschoss
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Waschkellerraum

Heizungsanlage
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Hauseingang

Treppenhaus
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Wohn- und Esszimmer

Wohn- und Esszimmer
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Flur

Badezimmer
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Kinderzimmer

Dachterrasse
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Anlage 6: Literaturverzeichnis
(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz —
WEG)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Objekt:  Kalkweg 136 096 K 008/23
47055 Duisburg 240092AD

- Seite 79 von 80 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken (Kommentar und Hand-
buch)

[6] Ross —Bachmann — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswer-
tes von Grundstlicken

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken 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” (Stand Januar 2025)
erstellt.
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