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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlicksgroRle:
Wohn-/Nutzflache:
Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II;

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

ErschlieBungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert inkl. 15 % Sicherheitsab-
schlag:

Ertragswert:
Bodenwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein ca. 1900 in Duisburg-Marxloh errichtetes,
lll-geschossiges, Uberwiegend zu Wohnzwecken genutztes
Wohn- und Geschaftshaus mit Unterkellerung und vermutlich
teilausgebautem Dachgeschoss. Die Grundstiicksgrof3e betragt
insgesamt 377 m2. Die Liegenschaft umfasst ein Ladenlokal im
EG sowie augenscheinlich drei Wohnungen in den Oberge-
schossen. Die anhand von AuRenmalfen grob Uberschlagig er-
mittelte Wohnflache/Nutzflache bemisst sich auf insgesamt ca.
450 m2. Die Liegenschaft vermittelt bereits auferlich einen stark
vernachlassigten Gesamteindruck. Eine Innenbesichtigung des
leerstehenden Geb&udes war nicht maglich.

Hinweis:

Nach Aktenlage besteht fir das gesamte Objekt eine durch
die Stadt Duisburg erlassene vorlaufige Nutzungsuntersa-
gung, da erhebliche brandschutztechnische Mangel festge-
stellt wurden.

ca. 1900 gem. Bauakte

insgesamt 377 m2

ca. 450 m2

Leerstand

- Wegerecht
- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

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

gezahlt

24.11.2021

103.000 €
121.000 €
58.400 €

nicht vorhanden

Kaiser-Wilhelm-Str. 274, 47169 Duisburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus; Leer-
stand; vorlaufige Nutzungsuntersagung

Objektadresse: Kaiser-Wilhelm-StralRe 274
47169 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamborn, Blatt 1578, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Hamborn, Blatt 1578, Ifd. Nr. 5

Katasterangaben: Gemarkung Hamborn, Flur 210, Flurstiick 83 (345 m2);
Gemarkung Hamborn, Flur 210, Flurstiick 67 (32 m2)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 02.11.2021 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

Das Gutachten ist ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf der schriftli-
chen Zustimmung des Unterzeichners.

Wertermittlungsstichtag: 24.11.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 24.11.2021 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Tag der Ortsbesichtigung: 24.11.2021

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde nur eine AulRenbesichtigung des Objekts durchgefuhrt.
Ein Zugang zu dem leerstehenden Haus gelang nicht.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt Uberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &aulleren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fir die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird
vorgenommen. Die sich dartiber hinaus ergebenen Risiken (z. B.
unbekannte Bauschaden und Baumangel, Instandhaltungsstau
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

oder Uberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) missen Inte-
ressenten und Drittverwender des Gutachtens zusatzlich zu dem
ausgewiesenen Verkehrswert berticksichtigten. Einem Erwerber
wird vor einer Vermdgensdisposition dringend eine Innenbesich-
tigung empfohlen.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 16.08.2021

Durch die Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur Verfi-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Durch den Eigentimer wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte Tim-
Online im MafRstab 1:500 vom 05.11.2021

e Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
NRW 2021, (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.bo-
ris.nrw.de

e © AGVGA NRW e.V. NRW, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/by-2-0)

e Amtliche Informationen zum Immobilienmarkt (Bodenricht-
werte aus BORIS.NRW)

e Grundstiucksmarktbericht 2021  (Auswertungszeitraum
01.01. — 31.12.2020) des Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Duisburg

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg beziiglich Altlasten, Bauortsrecht, Baulasten und Er-
schlielBungskostensituation

e Personliche Einsichtnahme in die Bauakten der Stadt Du-
isburg (1 Band mit unvollstandigen Objektunterlagen) Grund-
risse lagen nicht vor.

e Mietspiegel 2019 fiir das Stadtgebiet Duisburg gemaR § 558
¢ BGB (Richtlinien fiur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom November 2019)

e Aufzeichnungen des Unterzeichners wéahrend des Ortster-
mins

Kaiser-Wilhelm-Str. 274, 47169 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefunhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 27.10.2021 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber),
b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden (Art und
Umfang),
c) ob Verdacht auf Hausschwamm oder @hnliche Schaden besteht,
d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen,
e) ob eine Brandschutzversicherung besteht,
f) ob Zubehor vorhanden ist.

Zu den Fragen des Gerichts:

a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht erkennbar.

c) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht nicht, sind aber aufgrund des
langeren Leerstands des Objekts nicht auszuschliel3en.

d) Vorlaufige Nutzungsuntersagung der Stadt Duisburg mit Schreiben vom 30.03.2021. Das Schrei-
ben wird dem Gericht zur Akte Uberlassen (vgl. Abschnitt 3.6.3).

e) Ob eine Brandschutzversicherung besteht ist nicht bekannt

f)  Zubehor war nicht erkennbar.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 05.11.2021.uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht. Zum Termin ist keiner der Beteiligten erschienen.

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

COVID-19

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltgesundheitsorga-
nisation (WHO) zur “Globalen Pandemie” erklart wurde, hat die globalen Finanzmarkte stark beeinflusst. Rei-
sebeschrankungen werden durch eine zunehmende Anzahl von Staaten eingefiihrt, die Okonomie ist in einer
Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-Pandemie bestehen zum Wertermittlungsstichtag Ein-
schrankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wertermittlung. Die gesamtwirtschaftli-
chen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Invest-
mentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Spezi-
ellen, deshalb noch nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von
Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin mdglich. Die momentanen Einschatzungen uber die ak-
tuellen Wertverhaltnisse missen auf dem Grundstiicksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MafRnah-
men als Reaktionen auf COVID-19 getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen daher einer erhgéhten
Bewertungsunsicherheit.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Hamborn

Ortsteil Marxloh

Duisburg ist mit 499.854 Einwohnern (Stand 31.12.2020) die
funftgréRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km2 zu den fiinfzehn grof3ten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 113.698 Einwoh-
nern bei 22,7 %.

Die Stadt Duisburg gehort zum Regierungsbezirk Diisseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Stiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlieRRen sich die Stadte Mulheim a. d. Ruhr und Ober-
hausen an, im Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld,
Moers und Rheinberg.

Das Duisburger Stadtgebiet hat Anschluss an mehrere Autobah-
nen. Neben der A3(E35) und der A40(E34) bestehen Anschlisse
an die A42 (Emscherschnellweg), die Stadtautobahn A59 (Nord-
Sid-Achse), die A57 im Westen und die A524 als siidliche An-
bindung an das Kreuz Breitscheid. Der Airport Dusseldorf ist vom
Zentrum in ca. 25 Minuten zu erreichen und bietet neben inner-
deutschen Fligen auch direkte internationale Verbindungen. Die
Stadt Duisburg, mit Lage an der Ruhrmindung in den Rhein, bil-
det mit ihren Hafenbereichen den gréf3ten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals tiberwiegend industriell gepragte Stadt befindet sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. Regelmafig notwen-
dige Zuwendungen vom Bund und dem Land NRW sowie erheb-
liche Einsparungen in 6ffentlichen Bereichen pragen den derzei-
tigen Finanzhaushalt der Stadt. Hinsichtlich der kommunalen
Steuern fur Grund und Gewerbe z&hlt Duisburg zu einem der teu-
ersten Standorte Deutschlands. Die Stadt befindet sich derzeit in
einem Strukturwandel und etabliert sich, begunstigt durch den
Binnenhafen, zu einem leistungsstarken Logistikstandort mit ho-
her Attraktivitat und Intensitét. Zu den bedeutendsten anséassigen
Unternehmen zahlen u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMit-
tal, Duisburger Hafen AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Rickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im November 2021 rd. 11,5
% und liegt somit weiterhin deutlich Uber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt (6,7 % bzw. 5,1 %).

Mit Stand 2019 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 83,5 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat

Kaiser-Wilhelm-Str. 274, 47169 Duisburg

Seite 8 von 44



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

096 K 013-21

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitétskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

Nach dem Stadteranking 2019 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegte Duisburg im Niveau-, Dynamik
und Zukunftsranking die Platze 68, 70 und 67. Begriindet liegt
dies u. a. in einer ungunstigen Wertung des hohen Gewerbesteu-
ersatzes (z. Zt. 520%), der ungunstigen Kitaquoten, dem gerin-
gen Wohnungsneubau, der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatz-
versorgung und der anhaltenden Jugendarbeitslosigkeit.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nieder-
rheinische Industrie- und Handelskammer, Bundesagentur fur Arbeit,
Fraunhofer-Arbeitsgruppe, Bertelsmann-Stiftung, Universitat Duisburg-
Essen, IW Consult, ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das ortliche und
Uberdrtliche StraRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
e A 59, Ausfahrt Duisburg-Marxloh, in ca. 1 km Entfernung

Bahnhof:
e Duisburg Hbf. in ca. 10 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 25 km
Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf der
Wilfriedstraf3e (Linien 901 und NE 1).

901: Beeck — Laar — Ruhrort — DU-Obermarxloh — Marxloh — DU-
Stadtmitte — Mulheim/Ruhr
NE 1: DU-Neumihl — Marxloh — Beeck — Laar — Ruhrort — Stadt-
mitte — DU-Hbf Osteingang

Marxloh ist ein Stadtteil im Duisburger Norden. Die Entfernung
zur Innenstadt bemisst sich auf ca. 11 km. Die Kaiser-Wilhelm-
Straf3e verlauft westlich der Weseler Stralle.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist gepragt durch
eine Uberwiegend llI-1V-geschossige, gemischt genutzte Wohn-
bebauung.

Vor Ort waren, mit Ausnahme der Ublichen Einwirkungen durch
den StralRenverkehr, keine nachteiligen Auswirkungen wahr-
nehmbar; vom Objekt ausgehende Emissionen waren ebenfalls
nicht festzustellen.

Kaiser-Wilhelm-Str. 274, 47169 Duisburg
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3.1.3 Beurteilung der Lage

Marxloh liegt ca. 10 km ndrdlich der Duisburger Innenstadt im
Stadtbezirk Hamborn und ist der flinfgrof3te Stadtteil in Duisburg.
Marxloh hat heute 21.143 Einwohner (2019). Maf3geblich be-
stimmt wird die Stadtteilentwicklung Marxlohs nach wie vor durch
die Montanindustrie. Als ,Ankunftsstadtteil” leistet der Stadtteil
wichtige Integrationsarbeit fir die gesamte Stadt Duisburg.

Direkt am Rheinufer erstrecken sich die Flachen der Thyssen-
Krupp Steel Europe AG (TKSE), heute immer noch das zweit-
groRte integrierte Huttenwerk der Welt mit Kokerei, Sinteranlage
und Hochéfen. Im Sidden und Westen ist Marxloh von Flachen
der Thyssen KruppSteel Europe AG und der Grillo Zinkindustrie-
Werke umgeben; im Norden befindet sich das freigerdumte ehe-
malige Zechengelande der Schachtanlage Friedrich Thyssen
2/5.

Die Bundesautobahn A 59 und die Guterbahntrasse trennen zu-
satzlich den Stadtteil in zwei Bereiche, die rAumlich und funktio-
nal nur wenig miteinander verbindet. Die stark befahrene Wese-
ler StralRe trennt als Ortsdurchfahrt die Wohnbereiche zusétzlich
voneinander. Die Immissionsbelastung, die Pragung durch In-
dustriebetriebe und die isolierte, innenstadtferne Lage stellen ei-
nen eindeutigen Nachteil fir Marxlohs Stadtteilentwicklung als
Wohn- und Gewerbestandort dar.

Bis in die 1970er Jahre profitierte das damals gutbiirgerlich ge-
pragte Marxloh von der Prosperitat der umgebenden Schwerin-
dustrie und gut bezahlten Arbeitsplatzen. Marxloh galt als das
"Einkaufszentrum des Duisburger Nordens", das damals eine
groRere Bedeutung hatte als die Duisburger Innenstadt. Die Fol-
gen der Montankrise und der Strukturwandel im Einzelhandel
fihrten zu massiven Leerstanden. Die Weseler Stral3e, der Au-
gust-Bebel-Platz, das Marxloh-Center, die Kaiser-Wilhelm-
StralRe und das Pollmannkreuz bilden aber auch heute noch
Marxlohs gewerbliches und Einzelhandelszentrum, der durch
migrantische lokale Okonomie und das neu entstandene Hoch-
zeitsmoden-Cluster gepragt ist.

Als klassischem ,Arbeiterstadtteil* mit den umliegenden Montan-
betrieben traf Marxloh der montanindustrielle Strukturwandel seit
Mitte der 1970er Jahre und die Fusionen im Stahlbereich in den
1990er Jahren besonders hart. Er ging einher mit dem massiven
Abbau gut bezahlter Industriearbeitsplatze, der Abwanderung
junger Arbeitskrafte, hoher Arbeitslosigkeit, sinkenden Bevolke-
rungszahlen, sinkender Einkommen und zunehmendem Kauf-
kraftverlust. Die Bevolkerung Marxlohs schrumpfte im Zeitraum
1970 von ca. 25.000 auf 17.500 Einwohner (2009). Allein zwi-
schen 1990 (22.500 Einwohner) und 2005 17.350 Einwohner)
sank die Bevolkerung in Marxloh um fast 22%. Mit der schrump-
fenden Bevolkerung ging auch eine Anderung der Bevdélkerungs-
struktur einher.

Mit dem Ruickzug der Stahlindustrie einher ging (verstarkt seit
den 1990er Jahren) auch der Rickzug der Montanbetriebe aus
dem Wohnungsmarkt. Zunéchst hielten sich die montanen Woh-
nungsunternehmen bei Instandhaltungsinvestitionen in den
Werkswohnungsbestanden zuriick. Spater erfolgte der Verkauf
der Werkswohnungsbestande an private Kaufer (Selbstnutzer),
aber auch externe Kaufer und Unternehmen. Viele tirkisch-
stdmmige Bewohner nutzten die Chancen zur Wohneigentums-
bildung. Privatisierung der Werkswohnungsbestdnde und
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Investitionsschwéche vieler Kaufer in Verbindung mit den sinken-
den Einwohnerzahlen, Einkommensschwéache und niedrigen
Mieten fuhrten zu weiterem Instandhaltungsstau, Abwertungs-
spiralen, Leerstanden in groBer Zahl bis hin zu véllig desolaten
Schrottimmobilen

Mit der Stidosterweiterung der EU wurde eine neue Phase der
Stadtteilentwicklung in Marxloh eingelautet. Fir die 2007 zur Eu-
ropaischen Union hinzugekommenen Staaten Bulgarien und Ru-
manien (,EU-2 Staaten“) wurde zum 31.12.2013 die einge-
schrankte Arbeitnehmerfreiziigigkeit aufgehoben. Infolge dessen
stieg die Zuwanderung aus Bulgarien und Rumanien nach
Deutschland, die sich insbesondere auf einige wenige Stadte
konzentrierte und innerhalb dieser Stadte auf wenige Stadtteile.
In Duisburg gehdrt Marxloh zu diesen Stadtteilen. Anders als in
frheren Phasen richtete sich die Zuwanderung nicht auf Arbeits-
platze in der Industrie. Ein wichtiger Pullfaktor in Stadten wie Du-
isburg war vielmehr das Vorhandensein von alter, unsanierter
Bausubstanz, vernachlassigten und/oder leerstehenden Immobi-
lien.

Diese Zuwanderung wendete die Bevoélkerungsschrumpfung in
Marxloh seit 2009 wieder in ein Wachstum. Innerhalb von 10
Jahren nahm die Bevolkerungszahl um uber 20% (von 17.500
(2009) auf 21.143 Einwohner (2019)) zu. Gleichzeitig sank die
Zahl deutscher Bewohner mit und ohne Zuwanderungsge-
schichte an der Bevdlkerung (auf unter 50% im Jahr 2015). Und
in den letzten Jahren verlassen auch vermehrt Bewohner mit Zu-
wanderungsgeschichte/tirkischen Wurzeln den Stadtteil.

Der Anteil der neu zugewanderten Menschen aus Bulgarien und
Rumanien stieg in den letzten 10 Jahren auf ein Viertel der Stadt-
teilbevdlkerung. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen, die
aus Bulgarien oder Rumanien kommen, ist sehr viel héher
(40%) und macht Marxloh heute zu einem jungen Stadtteil. Die
Neuzuwanderer aus Sudosteuropa haben meist schon im Her-
kunftsland am Rande der Gesellschaft gelebt, in armen, prekéren
Lebensverhaltnissen, ohne oder mit geringer formeller Bildung.
Dies erschwert deren Integrationsperspektive erheblich.

Hinzu kommt eine sehr hohe Fluktuation der Bevoélkerung im
Stadotteil, die im Jahr 2016 mit rund 50 % doppelt so hoch war
wie in der Gesamtstadt. Deutsche und tirkisch stimmige Be-
wohner ziehen weg. Und auch die Fluktuation der Neuzuwande-
rer aus Bulgarien und Ruménien selbst ist sehr hoch. Dies de-
stabilisiert die Stadtteilentwicklung zuséatzlich.

Heute haben 56% der Bewohner Marxlohs keinen deutschen
Pass und 76% der Bewohner sind Menschen mit Zuwanderungs-
geschichte. Ein Viertel der Stadtteilbevdlkerung sind Deutsche
ohne Migrationshintergrund. Der Stadtteil ist heute vor allem ge-
préagt durch Bewohner mit tirkischen Wurzeln, mit und ohne
deutschen Pass, und Neuzuwanderer aus Bulgarien und Rumaé-
nien, die 26% der Bevdlkerung im Stadtteil stellen. Aber auch
Menschen aus Syrien und Polen stellen grof3e Anteile. Insge-
samt leben in Marxloh Menschen aus 92 verschiedenen Natio-
nen.

Zunehmend tberlagern sich in Marxloh eine demografische, eine
ethnische und eine soziale Segregation: Der Stadtteil ist jung, der
Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund steigt und der
Anteil von Menschen in hoch prekaren Lebenslagen nimmt zu.
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie

Topografie:

Die Arbeitslosendichte in Marxloh belduft sich auf 14%, die Lang-
zeitarbeitslosigkeit auf 42% und die SGB-lI-Quote auf 36%
(2019). Ein besonderer Beleg ist das hohe Maf3 an Kinderarmut.
Insgesamt sind die Lebenslagen von etwa 71 % aller Kinder in
Marxloh von Armut gepragt. Mehr als die Halfte aller Kinder leben
in Haushalten mit SGB II-Bezug. Schatzungen gehen davon aus,
dass 18-21 % der unter 15-Jahrigen in extremer Armut leben,
ohne Anspruch auf Transferleistungen des SGB II.

Besonders schwer wiegen hierbei die Formen extremer Armut,
die insbesondere bei Zuwanderern aus Sidosteuropa vorzufin-
den sind. Sie sind in prekéren Jobs im informellen Arbeitsmarkt
tatig und haben héufig keine andere Méglichkeit, als Uber den
Schattenwohnungsmarkt an eine Unterkunft zu gelangen. Auf-
grund fehlender Anspriiche auf staatliche Unterstitzung (z.B.
SGB Il und damit verbundener Leistungen wie Kosten der Unter-
kunft und Krankenversicherung) bestehen hier schwere Defizite
im Rahmen der gesundheitlichen Grundversorgung, der Wohn-
situation und der Bildung. Von diesen Entwicklungen sind insbe-
sondere Kinder und Jugendliche betroffen.!

In Marxloh sind Uberdurchschnittlich viele Zwangsversteige-
rungsverfahren anhéangig. Marxloh steht immer wieder aufgrund
erheblicher sozialer und struktureller Probleme bundesweit im
Fokus der Offentlichkeit.

Auf der Wilhelmstral3e sind erhebliche, strukturell bedingte Leer-
stande erkennbar. Mehrere Objekte in direkter Nachbarschaft
wurden durch die Stadt Duisburg (Task-Force Problemimmobi-
lien) geschlossen.

Rechteckig geschnittenes Grundstiick mit einem aufstehenden
Baukorper in Stdwest- Ausrichtung.

Stralenfront:
ca.12m

mittlere Tiefe:

ca.29m

Grundstiick GrofRe:
Flurst. Nr.: 3 345 m2
Flurst. Nr.: 5 32 m2

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 3) ersichtlich.

Soweit erkennbar, ist das Grundstiick eben.

1 https://www.soziale-stadt-nrw.de/stadtteile-und-projekte/duisburg-marxloh; abgerufen am 03.12.2021
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3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

offentliche Anliegerstralle

Die Kaiser-Wilhelm-Stral3e ist im Bereich des Bewertungsobjek-
tes als FuRgangerzone ausgebaut, mit einer Befestigung aus Be-
tonsteinpflaster und eingelassenen Stralenbahnschienen. Ka-
nalisation und StraRenbeleuchtungseinrichtungen sind vorhan-
den.

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Ob ein Gas- oder Fernwarmeanschluss vorhanden ist, konnte
nicht geklart werden.

Es bestehen beidseitige Grenzbebauungen. Besondere Grenz-
verhéltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem Un-
terzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden keine wei-
teren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Landesbetrieb —
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 02.12.2021]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstick in einem Bergbaugebiet.

Legende

Bergbau
@ bergbaubedingter Tagesbruch
verlassene Tageséffnung

@
[l oberflachennaher Bergbau,
belegt

]

tagesnaher Bergbau,
maoglich
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Altlasten:

Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 08.11.2021
stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungsgrundstiick
wie folgt dar:

Fir das Grundstiick besteht kein konkreter Altlastenverdacht.

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

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
16.08.2021 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1:

Ein Wegerecht zu Gunsten der jeweiligen Eigentiimer der Grund-
stiicke Flur 18, Nr. 758/9 etc., 595/1 etc. 759/9 etc., 662/9 etc.,
594/1 etc. 663/9 etc., 664/9 etc.,593/1 etc., 591/1 etc., 592/1 etc.,
590/1 etc., 589/1 etc., 588/1 etc., 587/1 etc. 586/1 etc., 583/1 etc.,
582/1 etc., 657/1 etc., 656/1 etc., 658/1 etc., 720/1 etc., 715/1
etc., 714/1 etc., 716/1 etc., 713/1 etc., 717/1 etc., 712/1 etc.,
718/1 etc., 711/1 etc., 719/1 etc., 710/1 etc., 709/1 etc. der Ge-
markung Hamborn unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
8. November 1905 eingetragen am 21. April 1906

bei Umschreibung in das Loseblatt-Grundbuch als Bestand ein-
getragen am 18. Oktober 1966

Lfd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Aufgrund Ersuchen
des Amtsgericht Duisburg vom 10.08.2021, AZ 096 K 013/21).
Eingetragen am 16.08.2021

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundsticks ermittelt. Samtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der nach-
folgenden Wertermittlung unbertcksichtigt.

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

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Wertermitt-
lungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren (z. B. Sanierungs-
oder Umlegungsverfahren) einbezogen ist.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht.

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 05.11.2021 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen.

Denkmalschutz: Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek on-
line?type=userStart&login=denkmal&password=public

abgerufen.

Danach ist fur das Wertermittlungsobjekt keine Eintragung vor-
handen.

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Flachennutzungsplan (FNP) 2019 der Stadt Duisburg stellt
den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks gemaf § 5 Absatz
2 Nr. 1 BauGB als Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-
chennutzungsplan als Kerngebiet (MK) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstick liegt im raumlichen Geltungsbereich des seit
dem 01.08.1984 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 859 -
Marxloh- der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt fur das Wertermittlungsgrundstiick folgende Fest-
setzungen (auszugsweise):

MK = Kerngebiet

Es bestehen textliche Festsetzungen.

3.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden
nicht gepruft. Brandschutzrechtliche und -technische Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepruft. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.es sei denn, es bestehen wie im vorliegenden Fall konkrete Hinweise auf Misssténde.

Hinweis:

Es besteht fiir das gesamte Objekt eine vorlaufige Nutzungsuntersagung, da brandschutztechnische
Mangel sowie sonstige Missstande festgestellt wurden. Das entsprechende Schreiben wurde dem
Gericht zur Akte Uberlassen.

Bietinteressenten wird empfohlen, diesbeziiglich vor Vermdgensdisposition Kontakt mit der zusténdigen
Fachabteilung der Stadt Duisburg aufzunehmen. Dem Unterzeichner ist aus anderen Verfahrens bekannt,
dass Eigentimer bis zu einer Wiederbewohnbarkeit des Hauses der Stadt Duisburg ein
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Modernisierungskonzept vorlegen muissen, wobei die Durchfiihrung der baulichen MaRnahmen durch die
Stadt eng uberwacht werden. Erst danach ist eine wirtschaftliche Nutzung des Hauses wieder mdglich.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieBungsbeitrédge nach §8 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrdge fur die Grundstiicksentwésserung nach dem
Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG NW) in Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen
nicht mehr zu zahlen. Eine evtl. Beitragspflicht nach § 8 KAG —
Erweiterung und Verbesserung von Stral3en, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaliigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Duisburg schriftliche
Bestéatigungen einzuholen.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist bebaut mit einem lll-geschossigen Wohn- und Geschéftshaus.

Die gesamte Liegenschaft war zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.
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4 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiilhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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

4.2 Wohn-und Geschaftshaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Ill-geschossiges Wohn- und Geschéftshaus;
beidseitig angebaut;
Unterkellerung;
vermutlich teilausgebautes Dachgeschoss;
It. Flurkarte 2 kleinere Anbauten;
Erkerausbildung;

Attika
Baujahr: 1900 (gemaf sachverstandiger Schatzung)
Modernisierung: unbekannt
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverord-

nung — EnEV — lag nicht vor. Eine Folgerung fur die Wertigkeit
der Immobilie wird hieraus nicht gezogen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: unbekannt
AulRenansicht: stralRenseitige Fassade teils mit Keramik verkleidet;

baujahrtypische Ornamentverzierungen in den Obergeschossen;
rickseitige Fassade (soweit einsehbar) verputzt und ungestri-
chen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Eine Ermittlung der Nutzungseinheiten bzw. Raumaufteilung war nicht mdglich. Das Gebaude umfasst ver-
mutlich ein Gewerbeeinheit im EG sowie 3 Wohnungen in den Obergeschossen. Abweichungen sind mdglich.
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbauweise

Bauzeitraum entsprechend

nicht bekannt

Mauerwerk

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

provisorische Bautlir aus Metall, versiegelt;
Hauseingangstreppe mit zwei Differenzstufen

Eingangstir zum Ladenlokal aus Kunststoff mit Aluftllung und

feststehendem Element

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwéasserung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

nicht bekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt nach Aktenlage.

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen

nicht bekannt

nicht bekannt
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebaude

unbekannt

4.5 AufRenanlagen

e Erker
o Attika
e Balkone

nicht bekannt
nicht bekannt

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der Au-
Renbesichtigung folgende Mangel und Schaden erkennbar:

¢ erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale an der stral3enseitigen Fas-
sade

e Lose Dachpfannen

¢ beschadigte Eingangstreppe

unbekannt

Eine allgemeine Beurteilung ist aufgrund der stark eingeschrank-
ten Besichtigungsmaoglichkeiten nicht mdglich.

Die Liegenschaft vermittelt bereits uRerlich einen stark vernach-
lassigten Gesamteindruck. Es wird angenommen, dass sich das
Gebé&ude auch im Inneren in einem desolaten Zustand befindet.

In der Hausakte waren keine Grundrisse vorhanden. Die Flachen
wurden anhand von AuRenmafen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten grob Uberschlagig geschéatzt. Die Angaben sind
ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden und hierfr
ausreichend genau. Einem Erwerber wird grundsétzlich vor Ver-
mogensdisposition ein Aufmafd empfohlen

Male des Hauses:
ca.12mx12m
zzgl. kleinere, vermutlich eingeschossige Anbauten

Die Wohn-/Nutzflache wird tUberschlagig anhand von Aul3enma-
Ren mit ca. 450 m2 geschatzt.

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

¢ Einfriedungen

Kaiser-Wilhelm-Str. 274, 47169 Duisburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden (8 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

5.1.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e  Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt
(d. h. aus vergleichbaren Kaufféallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung
stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wéare (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhéltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MalR3 der baulichen Nutzung,
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e der ErschlieRungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (8 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. 8 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. 8 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt tberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

5.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

5.1.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen.

Ertragswertverfahren

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

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

Das Ertragswertverfahren (gemafd 88 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgrof3en (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstticke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.
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Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht méglich, da fur das zu bewertende Grundstiick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fir &hnliche Objektarten veréffentlichten abgeleitet wer-
den kénnen.

Das Sachwertverfahren (gemaR 88 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrof3en (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;

aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Kaiser-Wilhelm-StraBe Héhe Hs. Nr. 271-Wohn- u. Geschéftshauser) 155 €/m?
zum Stichtag 01.01.2021. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstuicksflache
Grundstuckstiefe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Anzahl der Vollgeschosse
Grundstuicksflache

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

15

l-1v

keine Angabe
30m

24.11.2021
baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

15

[

377 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.11.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 155,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2021 24.11.2021 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Kaiser-Wilhelm- vergleichbar X 1,00
Stral3e Hohe Hs. Nr.
271---Wohn- und

Geschaftshauser
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 155,00 €/m?
WGFZ 15 15 X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 377 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
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Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse l-1v i x 1,00
Tiefe (M) 30 X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 155,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 155,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 155,00 €/m?
Flache X 377 mz2
abgabenfreier Bodenwert = 58435,00 €
rd. 58.400,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2021 insgesamt 58.400 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenpreisveranderungen im Bereich der Richtwertzone eingetreten sind.
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5.3 Ertragswertermittlung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des
Grundstuicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

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

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

5.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen.

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

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.
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Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdénde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. 8§ 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
koénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-

gen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrtcklich 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. Funktionsprufungen, Vorplanung
und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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5.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts- |1 |Laden EG 100 6,00 600,00 7.200,00
haus
2 | Wohnungen 350 5,99 2.096,50 25.158,00
1.0G - DG
Summe 450 - 2.696,50 32.358,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 32.358,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 7.957,32 €
jahrlicher Reinertrag = 24.400,68 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,75 % von 58.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 3.942,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 20.458,68 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 6,75 % Liegenschaftszinssatz
und n = 46 Jahren Restnutzungsdauer X 14,081
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 288.078,67 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 58.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 346.478,67 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 225.000,00 €
Ertragswert = 121.478,67 €
rd. 121.000,00 €
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5.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Grundrisse standen nicht zur Verfiigung. Die Flachen wurden grob tberschlagig anhand der AuRenmalie des
Gebaudes geschétzt. Die Flachen sind ausschlieflich fur diese Wertermittlung zu verwenden. Sie sind nicht
geeignet fir ein spateres Mieterhdhungsverlangen.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungs-
grundstuck vergleichbar genutzte Grundsticke modellkonform aus dem Mietspiegel 2019 (Richtlinien fur die
Miete des nicht preisgebundenen Wohnraumes vom 01.11.2019) der Stadt Duisburg abgeleitet.

Beim Mietspiegel 2019 fir das Stadtgebiet Duisburg handelt es sich um einen einfachen Mietspiegel gemar
§ 558c BGB. Ein qualifizierter Mietspiegel gemaR § 558d BGB wird fur den Standort nicht erhoben.

Gruppe 1 T Gruppe 11 | Gruppe 111 Gruppe IV GruppeV |  Gruppe VI
Netto-
Mietsplegel | vor LUSE berugsfertig rveschen 1948 und rwischen 1961 und wischen 1575 und rwischen 1885 und ab 1995 berugsterty
2019 In 1960 berugsfertiy 1974 bezugsfertig 1964 bezugsfertig 1994 berugstertiy
Euro/m? gute ots
Wohniage Wohnisge
AD Jom* b
50
Mernfia e S 14578 S44 <521 545 - 6,60
it Meswng, 5,40 5.04
Bad . Iscter
verglasurg
bis 70 ma
WohnNiche
ot 5025482 540 0,12
m.t v|'|;uno 533 5,80
Bad u,
Isoller-
verglasung
P
Dis 90 m?
Wotnflache
AN -S54 553 < 6,00 53750 5.8) - 645 5.79 < 740
PO FgRang, 519 5,90 5,55 8,04 6,60
Bad v
Isolier-
vorglasurnyg
-
Uber 90 m?
Wohnflache
49 -5 5,06 - 6,04
mit Helzung 5,30 570
Bad v
isolier-

verglasung

Unter Beriicksichtigung der Lage, Grof3e und Art der Wohnungen, hélt der Unterzeichner einen Ansatz - nach
unterstellter Modernisierung - im unteren Bereich der Spanne in Hohe 5,99 €/m? fiir marktiblich.

Fur die gewerbliche Flache im EG wird im sachverstdndigen Ermessen ein Ansatz in H6he von 6,00 €/m?
gewabhlt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskos-
tenanteil) bestimmt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt. Im vorliegenden Fall wurden die Bewirtschaf-
tungskosten in Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) ermittelt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flr die Mieteinheit Laden EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 5,00 360,00
Instandhaltungskosten 11,70 1.170,00
Mietausfallwagnis 6,00 432,00
Summe 1.962,00
(ca. 27 % des Rohertrags)

o flr die Mieteinheit Wohnungen 1. OG - DG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 894,00
Instandhaltungskosten 11,70 4.095,00
Mietausfallwagnis 4,00 1.006,32
Summe 5.995,32
(ca. 24 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst wird (8 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz wird umso hoher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundstlcksertrag ist.
Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren u. a. die marktbedingten Einschatzungen wie Lagebeur-
teilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuktlinftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nut-
zen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen positiv fir die zukiinftige Markt- und Objektentwicklung, gibt sich
ein Investor mit einer geringeren sofortigen Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere
Verzinsung seines Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher pessi-
mistisch, z. B. weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft glinstige Ver-
mietung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukinftig gegebenenfalls héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend hdhere Rendite fordern.

Der Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht einen durchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatz fur Wohn- und Geschéftshduser in Hohe von 5,8 %.
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Fir den Teilmarkt der gemischt genutzten Objekte mit einem gewerblichen Mietanteil Gber 20 %
([teilweise] vermietete Objekte) ergibt sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter —

bezogen auf das gesamte Stadtgebiet — ohne Beriicksichtigung der
Innenstadtbereich nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz.

Datenbasis
Anzahl der Falle

Auswertungsmerkmale

2018 - 2020
46

BRW < 550 Euro /

Stichprobe aus dem

Liegenschaftszinssatz 5,8 %

Standardabweichung +20
Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnutzungsdauer 27 Jahre + 9 Jahre
Kaufpreis / Wohn-/Nutzflache 748 Euro / m? + 332 Euro/ m?
Kaufpreis / Rohertrag 10,8 +33
Wohnflache 389 m? +261 m?
Nutzflache 294 m? +341 m?
Wohn-/Nutzflache 683 m? +512 m?
MNettokaltmiete (Wohnungen)? 5,33 Euro / m? + 0,67 Euro / m?

Nettokaltmiete (Gewerbe)

6,48 Euro / m?

+2 27 Euro / m?

MNettokaltmiete (Wohnungen, Gewerbe)' 5,66 Euro / m? + 1,09 Euro / m?
Gewerblicher Mietantell 40,6 % +16,3
Bewirtschaftungskosten 26,2 % +39

Anzahl der Einheiten im Gebaude 7 +5

Anzahl der Geschosse

lagetypischer Bodenwert

3

216 Euro / m?

I+

+ 64 Euro / m?

1 Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten

Der angenommene erhéhte Liegenschaftszins in Hohe von 6,75 % ist unter Beriicksichtigung
- der einfachen Mikrolage des Objektes in insgesamt strukturschwacher Makrolage

- der zurlickhaltenden Finanzierungsbereitschaft der Banken in strukturschwachen Regionen fir ver-

gleichbare Objekte

- einem Leerstand wahrend dem Zeitraum einer Modernisierung mit anschlieRender Vermarktungs-

phase

- dem baulichen Zustand und dem damit verbundenen erhéhten Investitionsrisiko

sowie der aktuellen Marktsituation fur vergleichbare Objekte zum Stichtag

bei derartigen Objekten marktkonform und angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohn- und Geschéftshauser liegt in der Regel zwischen 60 und
90 Jahren, abhéangig vom Gebé&udetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss Duisburg setzt in seinem
Modell zur Ableitung des LGZ eine GND von 80 Jahren an, die modellkonform Gbernommen wird.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
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Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefuihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird das in der Sach-
wertrichtlinie bzw. von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW (AGVGA
NRW) entwickelte Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde nicht wesentlich modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale y
L . Begrundung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mal3hahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
x N 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
2 0,0 2,0
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 20
cken, FulRbtden, Treppen ' '
Summe 0,0 14,0

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,iberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhéangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2021 — 1900 = 121 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 121 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (46 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 46 Jahre =) 34 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 34 Jahren =) 1987.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&aude ,Wohn- und Geschéaftshaus*
in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 46 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1987

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -225.000,00 €

e  Pauschaler Modernisierungsansatz 450 m? x 500 € -225.000,00 €

Summe -225.000,00 €

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

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-schatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-schéatzungen fur das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswer-
tes.

Im vorliegenden Fall ist die angenommene Wertbeeinflussung mit einer erheblichen Unsicherheit behaftet.
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6 Verkehrswert

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

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen Geschéaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlie3lich objektive
MalRstébe den Preis bestimmen.

Sicherheitsabschlag:

Wie bereits ausgefiuihrt, konnte das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht von innen besichtigt wer-
den. Insofern bestehen erhebliche Unsicherheiten beziglich der tatsdchlichen Beschaffenheit, der vorhande-
nen Ausstattung, der tatséchlichen Grundrissgestaltung, Mietflachen sowie evtl. Bauméangel/Bauschaden. Bei
der Abschatzung des Sicherheitsabschlages ist auch der wahrend der Ortsbesichtigung gewonnene erste
Eindruck tendenziell mit zu berticksichtigen.

In Abwagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 15 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fir die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 121.000 €
Sicherheitsabschlag 15%: 18.150 €
102.850 €

rd, 103,000 €

Daruber hinaus hat jeder mdgliche Erwerber/Bietinteressent das Risiko der nicht erfolgten Innenbesichtigung
fuir sich selbst zu kalkulieren und zu berticksichtigen.

Der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47169 Duisburg, Kaiser-Wil-
helm-Stralle 274

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 1578 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 210 83
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 1578 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 210 67

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.11.2021 mit rd.

103.000 €

in Worten: einhundertdreitausend Euro

ermittelt.
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Die Grundsticke stellen wirtschaftlich eine Einheit dar. Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich nicht sinn-
voll. Fur die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert auf die einzelnen Flur-
stiicke dennoch rein rechnerisch aufgeteilt:

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Verkehrswert

Hamborn 1578 Hamborn 210 83 100.000 €
Hambon 1578 Hamborn 210 67 3.000 €
Summe 103.000 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 03. Dezember 2021

/" Lars Vegmann
Zertifiziesfter Sachverstindiger
fiir Ipdmobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

Z\G:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

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

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden
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7.2
(1]

(2]

3]

[4]

[5]
[6]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 2021

Sommer/Kroll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag, 4. Auflage 2013
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation
Anlage 2: Auszlige aus dem Stadtplan
Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: StraRenansicht

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

Bild 4: Umgebungsbebauung

Kaiser-Wilhelm-Str. 274, 47169 Duisburg Seite 39 von 44



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 096 K 013-21

Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 3von 4

Bild 5: Hauseingang

Bild 6: ruckseitige ErschlieBungsflachen von der Arnimstral3e aus
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Bild 7: Schadensbild Fassade
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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