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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung: Bei der Immobilie handelt es sich um ein urspringlich um 1900
errichtetes Wohnhaus im Ortsteil Beeck des Stadtbezirks Duis-
burg-Meiderich/Beeck, das nach Aktenlage im Jahr 2017 teil-
weise abgerissen und unter Verwendung vorhandener Bauteile
als zweigeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dach-
geschoss neu errichtet wurde. Das Gebaude ist teilweise unter-
kellert. Die GrundstlcksgroRe betragt 604 m2. Die Wohnflache
betragt insgesamt ca. 237 m? (Erdgeschoss ca. 102 m?, Oberge-
schoss ca. 77 m?, Dachgeschoss ca. 58 m?). Das Objekt ist au-
genscheinlich eigengenutzt. Mietverhaltnisse wurden nicht be-
kannt gemacht.

Baujahre: Ursprung vor 1900;
Teilabriss und Wiederaufbau im Jahr 2017
GrundstlicksgroRe: 604 m?
Wohnflache: ca. 237 m?
Mietverhaltnisse: nicht bekannt

Lasten- und Beschrankungen in
Abteilung Il des Grundbuchs: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

Baulastenverzeichnis: Abstandsflachenbaulast

Altlastensituation: kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Alt-
standorte

ErschlieRungs-/Anschlussbeitrage: erschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei gemaf § 127 ff. Bauge-

setzbuch (BauGB) und § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG)

Wertermittlungsstichtag: 12.09.2023
Verkehrswert ohne Risikoabschlag: 383.000 €
Verkehrswert mit Risikoabschlag: 364.000 €
Bodenwert: 63.400 €
Sachwert: 386.000 €
Ertragswert: 376.000 €
Zubehori. S. d. § 97 BGB nicht bekannt
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Stockumer Stralte 23
47139 Duisburg

Grundbuch von Beeck, Blatt 324, Ifd. Nr. 8

Gemarkung Beeck, Flur 23, Flurstiick 78 (604 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Kardinal-Galen-Str. 124-132
47058 Duisburg

Auftrag vom 25.08.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

XXX
XXX

XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft.

12.09.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der Versteigerungstermin i. d. R. zum Zeitpunkt der Gutach-
tenerstellung (noch) nicht bekannt ist, wird dem Gutachten als
aktueller Wertermittlungsstichtag hier der Tag der Ortsbesichti-
gung zugrunde gelegt. Das heil3t, die Verkehrswertermittlung un-
terstellt (ggf. fiktiv) eine Versteigerung am Wertermittlungsstich-
tag.

12.09.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung malfigebliche Grundstickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist.

12.09.2023

Es wurde nur eine AuRRenbesichtigung des Objekts durchgefuhrt.
Ein Zugang in das Gebaude wurde nicht ermdglicht.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt teilweise nach Aktenlage und nach dem
aulleren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf den
Verkehrswert fiir die eingeschrdnkte Innenbesichtigung wird

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. unbe-
kannte Bauschdden und Bauméngel, Instandhaltungsstau oder
tiberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) miissen Interessen-
ten zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert beriicksich-
tigten. Einem Erwerber wird vor einer Vermégensdisposition drin-
gend eine Innenbesichtigung empfohlen.

Fiir die nicht besichtigten oder nicht zugédnglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche (ibertragbar ist und Mén-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 096 K 007/23) vom
22.08.2023

o Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Beeck, Blatt
324 (Amtlicher Ausdruck vom 20.06.2023)

Von den Antragsgegnern wurden folgende Unterlagen zur Verfi-
gung gestellt:

¢ es wurden keine Unterlagen zur Verfligung gestellt

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online 2.0 im Mafistab 1:500 vom 11.09.2023 (www.tim-on-
line.nrw.de; www.govdata.de/dlde/zero-2-0)

e © Daten der AGVGA NRW e.V. NRW (https://www.bo-
ris.nrw.de, www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e © Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Duisburg 2023 (https://www.boris.nrw.de;
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

o © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2023 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2022) des Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte in der Stadt Duisburg (https://www.bo-
ris.nrw.de; www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg bezlglich Altlasten, Baulasten und ErschlieBungskosten-
situation

o Mietspiegel 2021 fir das Stadtgebiet Duisburg gemafl §
558c BGB (Richtlinien fur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 1. November 2021)

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

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg
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¢ Digitale Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des
Ortstermins

¢ Fotografische AuBRenaufnahmen des Bewertungsobjektes

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch den xxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

o Entwurf der Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitét Gberpruft, wo erforder-
lich erganzt und fur dieses Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 04.08.2023 beauftragt, gemaf § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderli-
chen Auskunfte bezlglich der Baulasteneintragungen, Erschlielungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbin-
dung einzuholen.

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 dhnliche Schaden besteht,

d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen.

Zu den Fragen des Gerichts:

a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

c) Es bestehen bauliche Mangel, wobei Verdacht auf Hausschwamm nicht besteht.
d) Baubehordliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 29.08.2023 uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zum Ortstermin ist keiner der Beteiligten erschienen.

Zwangsverwaltung besteht nicht.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafig und insoweit auftragsgemaf
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 moégliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

Angaben Beteiligter bzw. Dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt. Inre Ubernahme und
Verwendung folgt den Grundsatzen von Treu und Glauben.

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg Seite 7 von 66
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Ort und geopolitische Lage:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Meiderich/Beeck
Ortsteil Beeck

Duisburg ist mit 507.802 Einwohnern (Stand 31.03.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grofiten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 125.888 Einwoh-
nern bei 24,8 %.

Die Stadt Duisburg gehoért zum Regierungsbezirk Diusseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Siiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlief3en sich die Stadte Milheim 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 sudliche 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 gréten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals liberwiegend 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 Offentlichen Bereichen pragen den derzei-
tigen Finanzhaushalt der Stadt. Hinsichtlich der kommunalen
Steuern fur Grund und Gewerbe zahlt Duisburg zu einem der teu-
ersten Standorte Deutschlands. Die Stadt befindet sich derzeit in
einem Strukturwandel und etabliert sich, beglnstigt durch den
Binnenhafen, zu einem leistungsstarken Logistikstandort mit ho-
her Attraktivitdt und Intensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen
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 Ruckgang um rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote in Duisburg lagt August 2023 rd. 12,8 % und
damit weiterhin deutlich iber dem Landes- und Bundesdurch-
schnitt (7,4 % bzw. 5,8 %).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Duis-
burg liegt 2021 mit 81,3 unter dem NRW- (99,0) und dem Bun-
desdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat Duisburgs liegt aufgrund

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

des Einflusses der nahe gelegenen Konkurrenzstadte Dissel-
dorf und Essen nur leicht iber dem Bundesdurchschnitt (Zentra-
litdtskennziffer: 103,4). Mit der Universitat Duisburg-Essen (ca.
42.800 Studierende), verschiedenen Fachhochschulen und For-
schungsinstituten ist die Stadt ein bedeutender Bildungs- und
Forschungsstandort in Nordrhein-Westfalen.

Nach dem Stadteranking 2022 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegt Duisburg bei Niveau und Dyna-
mik die Platze 70 und 64. Griinde hierfiir sind u.a. eine ungiins-
tige Bewertung des hohen Gewerbesteuerhebesatzes (derzeit
520%), unguinstige Kita-Quoten, geringer Wohnungsneubau, un-
terdurchschnittliche Arbeitsplatzversorgung und anhaltende Ju-
gendarbeitslosigkeit.

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

Die Verkehrsanbindung der Immobilie an das 6&rtliche und
Uberdrtliche Stralennetz ist durch folgende Verkehrsanbindun-
gen gegeben:

Kreisstrale:
K10 (Lange Kamp) in ca. 1 km

Landesstrale:
L287 (Friedrich-Ebert-Strale) in ca. 160 m

Autobahnanschlussstellen:

A42 (AS DU-Beeck) in ca. 1,2 bzw. 1,6 km
A59 (AS DU-Meiderich) in ca. 3,1 km

A40 (Duisburg-Zentrum) in ca. 5,1 km

Sonstige Anbindungen bestehen wie folgt:

Bahnhof:
Duisburg-Hauptbahnhof in ca. 7,8 km

Flughéfen:
Der Airport Dusseldorf befindet sich in ca. 29 km Entfernung;

der Regionalflughafen Weeze ist in ca. 55 km zu erreichen.

Offentliche Nahverkehrsmittel:

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) in Duisburg wird

Uberwiegend von den Duisburger Verkehrsbetrieben (DVG)

durchgefihrt. Einige Buslinien werden gemeinsam mit den Nie-

derrheinischen Verkehrsbetrieben (NIAG) betrieben.

Folgende OPNV-Verbindungen befinden sich in fuRlaufiger Ent-

fernung (ca. 200 m) zum Bewertungsobjekt:

Haltestelle “Stockumer Str.”

e Strallenbahn-Linie 901 (DU-Obermarxloh — Marxloh — Beeck
— Laar — Ruhrort — DU-Stadtmitte — Milheim/Ruhr)

e DVG-Linie 917 (DU-Hochheide — Homberg — Ruhrort — Laar —
Beeck — MittelImeiderich — DU-Obermeiderich)

e DVG-Linie NE1 ((DU-Neumihl — Marxloh — Beeck — Laar —
Ruhrort — Stadtmitte — DU-Hbf Osteingang)

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Beeck des Stadtbezirks
Meiderich /Beeck an der nérdlichen Stralkenseite der “Stockumer
StraBe” ca. 300 m siidlich der Konig-Brauerei.

Der Ortsteil Beeck liegt ca. 5 km nordwestlich der Duisburger In-
nenstadt und ist umgeben von den Ortsteilen Bruckhausen und
Alt-Hamborn im Norden, -Unter-, Ober- und Mittelmeiderich im
Osten und Sidosten, Laar im Siden sowie Beeckerwerth im
Westen.

Gemessen an der Einwohnerzahl ist der Bezirk Meiderich/Beeck
mit 74.187 Einwohnern (Stand 31.12.2022) der viertgréte Stadt-
bezirk Duisburgs und hat mit 23.382 Nichtdeutschen einen Aus-
landeranteil von 31,5 %.

Beeck bildet mit 11.914 Einwohnern nach Mittel- und Obermei-
derich den drittgroten Ortsteil des Bezirks Meiderich/Beeck und
hat mit 4.674 Nichtdeutschen und einem Auslanderanteil von
39,2 % den viertgroRten Auslanderanteil in der Stadt Duisburg,
die durchschnittlichen Auslanderanteil von 24,6 % aufweist.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Gemeinbedarfseinrich-
tungen (Kindergarten/-tagesstatten, kirchliche Einrichtungen)
und Schulen sind in einem Umkreis von ca. 1 km vom Bewer-
tungsobjekt erreichbar.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung wird tiberwiegend
durch eine lI- bis V-geschossige Wohnbebauung in offener Bau-
weise gepragt und entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet
(WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar. Aus sachverstandiger Erfahrung sind zeitweise Ge-
ruchsbelastigungen durch die Kénig Brauerei nicht auszuschlie-
Ren.

Es handelt sich im gesamtstadtischen Vergleich um eine mittlere
bis normale Wohnlage.

Nach den Kriterien des Duisburger Mietspiegels 2021 ist die nor-
male Wohnlage wie folgt definiert:

“Die meisten Wohnlagen innerhalb des Stadtgebietes liegen in
normalen Wohnlagen. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht
bebaut und weisen keine aulBergewdhnlichen Beeintrdchtigun-
gen durch Larm oder Geruch auf. Bei stdrkerem Verkehrsauf-
kommen miissen geniigend Freirdume vorhanden sein, die die-
sen Nachteil ausgleichen.”

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung:
ErschlieRung:

3.5 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Trapezformig geschnittenes Grundstick.

StraRenfront: ca.21,1m
ridckwartige

Grundstiicksgrenze: ca. 16,7 m
mittlere Tiefe: ca.32,2m
Grundstiick: Grole:
Flurst. Nr.: 78 604 m?

Die genaue Form und Ausdehnung sind aus dem beiliegenden
Lageplan (Anlage 4) ersichtlich.

Soweit erkennbar ist das Gelande eben. Die nicht Uberbaute
Grundstucksflache ist stralenseitig mit Betonverbundsteinpflas-
ter als Kfz-Stellplatz befestigt, der tbrige Bereich ist teilweise be-
toniert bzw. als Rasenflache angelegt. Entlang der rickwartigen
Grundstucksgrenze befindet sich eine Einfriedungsmauer.

Das Bewertungsobjekt wird Uber die 6ffentliche Verkehrsflache
“Stockumer StralRe” erschlossen.

offentliche Anliegerstral’e mit geringfiigigem Durchgangsverkehr

Die Stockumer Straflle ist im Bereich des Bewertungsobjektes
fertig ausgebaut und verfugt GUber eine asphaltierte Fahrbahn mit
beidseitig angelegten, plattierten Gehwegen. Entwasserungsein-
richtungen sowie eine Stralenbeleuchtung sind vorhanden. Als
Stralenbegleitgriin weist die Strafle einen geringen Baumbe-
stand auf.

Das Grundstuick verfiigt tiber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gasanschluss

Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsam-
keiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden.
Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Gemal dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotenziale
des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologischen
Dienstes NRW (http://www.gdu.nrw.de/) befindet sich das zu be-
urteilende Objekt in einem Gebiet mit folgenden Merkmalen:

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg
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Altlasten:

e Erdbebengefahrdung
o Gasaustritt in Bohrungen

Hinsichtlich des Baugrundes kann aufgrund der vorhandenen
Bebauung von einer ausreichenden Standsicherheit ausgegan-
gen werden (Anlage 5).

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
04.09.2023 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewertungs-
grundstuck wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlickreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mafstab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Malf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fiir das o. g. Grundstlick kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und
Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer Ma3stabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Aufflllungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Das von Ihnen angefragte Flur-
stick liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von diesen
siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im vorliegenden
Fall aber nicht aus. Die in einem MafRnahmen- und Bewertungs-
konzept fur Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte, bei deren
Uberschreitung MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich
werden, werden nicht Uberschritten. Unbeschadet dessen be-
steht bei der Gartennutzung die Moglichkeit, die Aufnahme von
Schadstoffen aus Grinden der Vorsorge zu reduzieren. Die ak-
tuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter www.duis-
burg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlielende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundsttick
erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) flir verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfiigung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehdrde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
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privaten Nutzung gefoérderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle
unterliegt.

Das Schreiben der Stadt Duisburg wurde dem Gericht zur Akte
Uberlassen.

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

3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Auszug des Grund-
buchs von Beeck, Blatt 324 vom 20.06.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs bzgl. des Wer-
termittlungsobjekts folgende Eintragung:

o Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
96 K 007/23). Eingetragen am 20.06.2023.

Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundséatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstlcks ermittelt. Samtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der nach-
folgenden Wertermittlung unbericksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt.

Herrschvermerke: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begilinstigende)
Rechte wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht.

3.7 Offentlich-rechtliche Situation

3.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjekts, des Gebaude-
typs und der Bauweise wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass kein Denkmalschutz besteht.

Baulasten: Es besteht eine einer Abstandsflachenbaulast.
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3.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

3.7.3 Weitere kiinftige Entwicklung
Weitere kiinftige Entwicklung:

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks gemaR § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt.

Im Vorentwurf dieses FNP vom 30.11.2016 ist der Bereich, in
dem das zu bewertende Grundstiick liegt, weiterhin als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

Das Wertermittlungsobjekt liegt weder im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) bzw. § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) noch eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach § 12 BauGB, sondern innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB (un-
beplanter Innenbereich).

Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundsatzlich nach
der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor.

Sonstiges:

Eine ca. 33 m? grof3e Teilflache des Wertermittlungsgrundstticks
wird durch eine StralRenbegrenzungs- und Baulinie als Stralen-
land der “Stockumer Stral3e” festgesetzt.

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.

Kinftige Anderungen des Grundstiickszustandes, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, werden berlicksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
koénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und Kommu-
nalplanung gibt keine Hinweise auf zukinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg
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3.7.4 Bauordnungsrecht

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

3.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) innerhalb einer
tat): Wohnbauflache

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Gemal Anliegerbescheinigung der Stadt Duisburg Uber Er-
schlieBungs- und Kanalanschlussbeitrdge vom 11.08.2023 ist
der ErschlieBungsbeitrag gemaf § 127 ff. BauGB fiir das Flur-
stlick 49 gezahlt. Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 Kommu-
nalabgabengesetz (KAG) ist ebenfalls gezahlt.

Sollte das Flurstiick zu einem spateren Zeitpunkt von einer wei-
teren ErschlieBungsanlage erschlossen werden, so werden fir
die neue Anlage Beitrage nach dem BauGB fallig.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Angaben zu den privat- und 6ffentlich-rechtlichen Verhaltnissen wurden, soweit nicht anders angegeben,
online oder (fern-)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition tUber
das Wertermittlungsobjekt eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustandigen Stelle
einzuholen.

3.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem freistehenden, zweigeschossigen Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung).

Die Immobilie ist augenscheinlich eigengenutzt; Mietverhaltnisse wurden nicht bekanntgemacht.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

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 AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 wahrend 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 gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Anbau;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Ursprung vor 1900;
2015 — 2017 Teilabriss, Aufstockung sowie Umbau im Erdge-
schof}
(Baugenehmigung vom 19.05.2015 / Az. 62-33- BV- 2015-0184)

Die Angaben von der Bauakte der Stadt Duisburg enthommen.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-
zes — GEG- lag nicht vor. Eine Folgerung firr die Wertigkeit der
Immobilie wird hieraus nicht gezogen.

Aulenansicht: insgesamt Warmedammverbundsystem, gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur,

Hausanschlussraum,
Kellerraum

Erdgeschoss:
Diele,

WC,

Flur,

Kiche,
Hauswirtschaftsraum,
Esszimmer,
Wohnzimmer
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Obergeschoss:
Diele,

Bad/WC,
Kinderzimmer 1,
Kinderzimmer 2,
Schlafzimmer,
Ankleide,
Dachterrasse

Dachgeschoss:
Diele,

Bad/WC,
Kinderzimmer 3,
Kinderzimmer 4

gemal ungeprifter Bauzeichnungen vom 12.02.2015

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Bauzeitraum entsprechend

Keller: nicht bekannt

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: nicht bekannt

Geschossdecken: nicht bekannt

Treppen innen: nicht bekannt

Treppe aulRen: einfache Betontreppe mit drei Differenzstufen

Dach: Vorderhaus Satteldach mit Betondachstein-Eindeckung,

Kaminkopf verschiefert;
Anbau Flachdach

4.2.4 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: nicht bekannt
Abwasserinstallationen: nicht bekannt
Elektroinstallation: nicht bekannt
Heizung: nicht bekannt
Liftung: nicht bekannt
Warmwasserversorgung: nicht bekannt
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Tdren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen; Kunststoffrollladen

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Der Grundriss ist nach den Bauzeichnungen als zweckmaRig zu
beurteilen.

nicht bekannt

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

werthaltige Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine
nicht bekannt

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der Be-
sichtigungsmadglichkeiten folgende Mangel und Schaden erkenn-
bar:

¢ unvollstandig durchgefihrter Fassadenputz im Sockelbereich

¢ unvollstdndig durchgefiihrte Elektroinstallation im Fassaden-
bereich

¢ Anstrichschaden an den Fassaden

e Schaden an der Hauseingangsstufen

o fehlendes Gelander an der Hauseingangstreppe

nicht bekannt

Eine allgemeine Beurteilung ist aufgrund der stark eingeschrank-
ten Besichtigungsmadglichkeiten nicht méglich.
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4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebiude

keine

4.5 AuBenanlagen

Einfriedungen

Rasenflache

Betonsteinpflaster der Kfz.-Stellplatze

Ein Aufmal der baulichen Anlage wurde nicht durchgefiihrt. Die
Flachen wurden anhand der in der Hausakte der Stadt Duisburg
befindlichen Baupléne ermittelt und auf Plausibilitat gepruft. Die
Angaben sind ausschlieBlich fur diese Wertermittiung zu verwen-
den und sind dafir hinreichend genau.

Bebaute Flache:

Vorderhaus ca. 93 m?
Anbau ca. 28 m?
Gesamt ca. 121 m?

Brutto-Grundflache (BGF):

Vorderhaus ca. 327 m?
Anbau ca. 28 m?
Gesamt ca. 355 m?2

Geschossflache (stadtebaulich):

Vorderhaus ca. 187 m?
Anbau ca. 28 m?
Gesamt ca. 215 m?

Geschossflache (wertrelevant):

Vorderhaus ca. 257 m?
Anbau ca. 28 m?
Gesamt ca. 285 m?

Bei der anrechenbaren GrundstlicksgréRe von 604 m? betragt
die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ):
285 m?: 604 m?=0,47.

Wohnflachen:

Erdgeschoss (EG) ca. 102 m?
Obergeschoss (OG) ca. 77 m?
Dachgeschoss (DG) ca. 58 m?

Gesamt ca. 237 m?

Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47139 Duisburg,
Stockumer StralBe 23 zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 324 8
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Beeck 23 78 604 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.1.1 Grundsatze 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
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware. "

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

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

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

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleich-
baren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Auenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kdnnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung“ dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Ertragswertverfahren

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

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

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréfRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

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

Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

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

5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 30204 / Frankenstr. - Mehrfamilienhduser) 150 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 1

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = IVl
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.09.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 047

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |l
Grundstucksflache (f) = 604 m?
Grundstuckstiefe (t) = 32m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 12.09.2023 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Nr. 30204 / vergleichbar X 1,00 E2
Frankenstr. - Mehr-
familienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 150,00 €/m?
WGFZz 1 0,47 x 0,70 E3
Flache (m?) keine Angabe 604 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse -1 Il X 1,00
Tiefe (m) 30 32 x 1,00
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 105,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 105,00 €/m?
Flache X 604 m?
beitragsfreier Bodenwert = 63.420,00 €
rd. 63.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2023 insgesamt 63.400 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenwertveranderungen im Bereich der Richtwertzone eingetreten sind.

E2

Die Lage des Wertermittlungsobjektes entspricht der durchschnittlichen Lagequalitat innerhalb der Bodenricht-

wertzone.

E3

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstticks auf die WGFZ des Bewertungsgrundsticks erfolgt
unter Verwendung der vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Veroffentlichung des Gutachterausschusses

WGFzZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,47 0,70
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,70

5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick 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 Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsttcksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete
Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse ange-
passten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieflend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

832,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 354,64 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 295.060,48 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 12.09.2023 (2010 = 100) X 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 524.912,59 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
o Faktor X 0,5
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 262.456,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 262.456,30 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.873,69 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 270.329,99 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 63.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 333.729,99 €
Sachwertfaktor X 1,32
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -40.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 400.523,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Sachwert = 385.523,59 €
rd. 386.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt gemafl Anlage 8 des Modells zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017, zuletzt gedndert im Juni 2018).

In Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 werden folgende Bereiche der Geschossflache unterschieden:

- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich b: Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche
a und b zu bertcksichtigen.

Dabei sind die AuRenmale der Bauteile einschliellich der Bekleidungen, z. B. Putz und AuRenschalen mehr-
schaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Oberkante des FuBbodens anzusetzen.

Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der War-
tung, Inspektion und Instandsetzung von baulichen Anlagen und technischen Einrichtungen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. uber abgehangten Decken.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden auf der Grundlage des Tabellenwerks "Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010)" gemaf Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand: 11.07.2017, redaktionell angepasst im Juni 2018) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten werden im vorliegenden Fall aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung
geschatzt. Der auBere Anschein Iasst vermuten, dass auch Modernisierungen im Inneren des Gebaudes vor-
genommen wurden.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 4,6 30,13
2 725,00 5,5 39,88
3 835,00 89,9 750,67
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 835,00
gewogener Standard = 2,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

rd.

835,00 €/m? BGF

0,96

801,60 €/m? BGF
802,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 920,00 0,0 0,00
2 1.025,00 0,0 0,00
3 1.180,00 100,0 1.180,00
4 1.420,00 0,0 0,00
5 1.775,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.180,00
gewogener Standard = 2,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

rd.

1.180,00 €/m? BGF
1.180,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 802,00 326,45 92,05 738,24

1
Gebaudeteil 1.180,00 28,19 7,95 93,81

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 832,00
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Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile (§ 36 Abs. 2 Im-
moWertV 21) werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind die Orientie-
rungswerte fir in der Brutto-Grundflache (BGF) nicht erfasste werthaltige Bauteile nach Anlage 7 des "Modellls
zur Ableitung von Sachwertfaktoren" der AG Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016).

Nach den Modellparametern des 6rtlichen Gutachterausschusses zur Ableitung von Sachwertfaktoren wurde
kein Regionalfaktor abgeleitet bzw. dieser mit 1,0 angesetzt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) umfassen insbesondere die Kosten flr Planung, Bauausfiihrung, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind bereits in den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK) 2010 ent-
halten.

AuBenanlagen

Die Bewertung der Aulienanlagen erfolgt pauschal entsprechend den Veréffentlichungen im Grundstiicks-
marktbericht — "Wertansatz der baulichen AuRenanlagen” des 6rtlichen Gutachterausschusses.

AufRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 7.873,69 €
(262.456,30 €)
Summe 7.873,69 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus dem fir die Ermittlung der Normalherstellungskosten
(NHK) gewahlten Gebaudetyp und dem Ausstattungsstandard des Gebaudes. Der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg geht in seinem Sachwertermittlungsmodell fir Ein-/Zweifamilienhdu-
ser von einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren aus.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird in erster Naherung die Differenz aus "uUblicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachliches Alter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird jedoch verlangert (d. h. das
Gebaude wird fiktiv verjingt), wenn am Wertermittlungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in den Wertermittlungsansatzen als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung durchgefiihrter oder zeitnah
durchzufiihrender wesentlicher Modernisierungsmaflnahmen, ist das Verfahren gemaRl Anlage 4 des Modells
zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017, redaktionell angepasst im Juni
2018) anzuwenden. Im vorliegenden Fall wird unterstellt, dass Modernisierungen durchgefihrt wurden. Es
wird ein pauschaler Ansatz fur die Restnutzungsdauer in Hohe von 40 Jahren gewahit.

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird iblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstdndig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermit-
telt.

Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV 21 fihrt zunachst (nur) zu einem Rechenergebnis, das
als "vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses an den Herstellungskosten orientierte Rechenergebnis ist
nach allgemeiner Markterfahrung in der Regel nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen. Eine

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg Seite 31 von 66



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 096 K 007-23

verantwortbare Aussage Uber den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts kann daher allein auf der Grund-
lage dieses reinen Verfahrensergebnisses nicht getroffen werden.

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwendung soge-
nannter "Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das Sachwertverfahren zu einem indirekten Ver-
gleichswertverfahren, bei dem der Sachwert den Vergleichsmalstab bildet.

Die Sachwertfaktoren werden liberwiegend von den Gutachterausschiissen durch Nachbewertungen aus re-
alisierten Kaufpreisen und den fir diese Vergleichsobjekte ermittelten vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Der
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) ist somit das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten "vorlaufigen Sachwerten" (=
Substanzwerten).

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach § 39 ImmoWertV 21 wird auf der Grundlage
« der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung von

« eigenen Ableitungen des Sachverstandigen

ermittelt und angewendet.

Danach liegen die Kaufpreise fur gleichartige Grundstlcke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.
h. mit gleichem Bodenwertniveau) ca. 32 % des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h. des herstellungskos-
tenorientiert ermittelten Substanzwerts).

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse kénnen bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigt werden, da es sich bei
den vorliegenden Daten aus dem Auswertungszeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 handelt. Zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ist daher eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Der Duisburger Immobilienmarkt ist zum Wertermittlungsstichtag im ersten Halbjahr 2023 durch einen starken
Ruckgang der Kaufvertrage bzw. des Geldumsatzes gepragt. Verkaufer und Kaufer haben derzeit stark unter-
schiedliche Preisvorstellungen und finden schwieriger zusammen als noch in den Vorjahren. Aufgrund einer
restriktiveren Vergabe von Krediten bendtigen Kaufer derzeit beim Kauf oftmals eine hohere Eigenkapital-
quote. Zudem sind die Baufinanzierungskosten aufgrund gestiegener Zinsen hdher geworden.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Anschlag
pauschale Schatzung -40.000,00 €
Summe -40.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertrelevanten Auswirkungen der nicht bereits in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
verfahrens bericksichtigten Objektbesonderheiten korrigierend berticksichtigt, soweit sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wurden.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die Abschatzung des Werteinflusses
vorhandener Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in der Regel durch die Angabe grob
geschatzter Erfahrungswerte fir Investitions- oder Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung
fur solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder
Nutzflachen, Bauteile oder einzelne Gewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadensgutachten. Das bedeutet, dass die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens vom Sachverstan-
digen fUr Grundstickswertermittlung nicht zu leisten und auch nicht geschuldet ist.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z. B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher keine Kostenberechnungen, Kostenanschlage, Kostenermittlungen oder Kostenschatzungen im Sinne
der DIN 276-1 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen zur Erreichung des
angestrebten Hauptzwecks des beauftragten Gutachtens, namlich der Ermittlung des Markt-/Verkehrswertes.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -10.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Bauschaden -5.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Summe -15.000,00 €

5.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr 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 fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bertcksichtigen.

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

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméaie 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.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

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

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Stockumer Straf’e 23, 47139 Duisburg Seite 34 von 66



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 096 K 007-23

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 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 Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen 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.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnung EG, 237,00 6,40 1.516,80 18.201,60
OGu. DG
2 | Kfz-Stell- 2,00 30,00 60,00 720,00
platze
Summe 237,00 2,00 1.576,80 18.921,60
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 18.921,60 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 4.215,53 €
jahrlicher Reinertrag = 14.706,07 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 63.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.268,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.438,07 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer X 27,355
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 367.598,40 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 63.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 430.998,40 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + -40.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 390.998,40 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Ertragswert = 375.998,40 €
rd. 376.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Ein Aufmal wurde nicht durchgefiihrt. Die angegebene Wohnflache wurde der vorhandenen Hausakte der
Stadt Duisburg entnommen und auf Plausibilitat gepriift. Die angegebene Flache sind hinreichend genau und
ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags sind die aus dem Grundstiick marktlblich erzielbaren Ertrage (vgl.
§ 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV 21). Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Ertragsméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tat-
sachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstuicksteilen von der Ublichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmdglichkeit ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, ist bei der Ermittlung des Rohertrags zunéchst von den Ertragen
auszugehen, die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbar sind. Tatsachliche Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind und gleichzeitig keine ausreichenden Daten fiir erzielbare Ertrage
vorliegen.

Grundlage zur Ermittlung des Rohertrags ist die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete der Immobilie. Diese
entspricht der Jahresgesamtmiete ohne alle neben der Grundmiete auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaf-
tungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel 2021 (Richtlinien r die Miete des nicht preisgebundenen Wohn-
raumes vom 01.11.2021) der Stadt Duisburg abgeleitet.

Bei dem Mietspiegel 2021 fiir das Stadtgebiet Duisburg handelt es sich um einen einfachen Mietspiegel gemaf
§ 558c BGB. Ein qualifizierter Mietspiegel nach § 558d wird fiir das Gebiet nicht erstellt.

Der Mietspiegel weist fir vergleichbaren Wohnraum eine Spanne von 5,33 — 5,73 €/m?, im Mittel 5,52 €/m?,
aus.

Wegen der (einfachen) Wohnlage des Bewertungsobjektes wird es als gerechtfertigt angesehen, vom unteren
Wert der Spanne auszugehen. Der Gutachterausschuss veroéffentlicht in seinem Modell zur Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze einen Zuschlag auf die Miete fur Einfamilienhduser in Hohe von 20 %.

533€+20%=rd. 6,40 €

Der Mietwert fur die Kfz-Stellplatze wird in Anlehnung an die Angaben im Grundsticksmarktbericht 2023 (S.
87) des ortlichen Gutachterausschusses mit 30,- €/Stellplatz angesetzt.

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, wel-
ches auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirt-
schaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstticke (vor-
rangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tiw. auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen
oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dabei wurde darauf
geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, welches auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Im vorliegenden Fall wurden die Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anlage 3 — Wohnnutzung — der
ImmoWertV 2021 unter Berlcksichtigung der jahrlichen Anpassung bertcksichtigt.
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e flr EG, OG u. DG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 344,00
Instandhaltungskosten - 13,50 3.199,50
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 364,03
Summe 3.907,53
(ca. 21 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Kfz-Stellplatze:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- 90,00
Instandhaltungskosten - -——- 203,60
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 14,40
Summe 308,00
(ca. 43 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

Der Liegenschaftszinssatz ist umso héher anzusetzen, je unsicherer der nachhaltige Ertrag des Grundstiicks
ist. In den Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flie3en u. a. marktbezogene Einschatzungen wie Lagebeurtei-
lung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuklnftiges Entwicklungspotential, Nachhaltigkeit solcher Er-
wartungen, Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nutzen aus
der Immobilie ein.

Bei positiven Erwartungen an die zukunftige Markt- und Objektentwicklung gibt sich ein Investor mit einer
geringeren unmittelbaren Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere Verzinsung seines
Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher pessimistisch, z. B. weil
Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind oder die Lage eine dauerhaft glinstige Vermietung nicht ge-
wahrleistet, wird der Erwerber nicht auf eine mogliche héhere Rendite in der Zukunft spekulieren, sondern
bereits jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der ortliche Gutachterausschuss veréffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 (S. 49) fir den Be-
richtszeitraum 01.01. — 31.12.2022 einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhauser in
Hoéhe von 0,6 % mit einer Standardabweichung von £ 1,4 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Rest-
nutzungsdauer (RND) von 35 (+ 14) Jahren.

Vor dem Hintergrund der Immobilienmarktsituation am Wertermittlungsstichtag fur vergleichbare Objekte halt
der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (im Sinne des § 33
ImmoWertV 21) in H6he von 2,0 % fur angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
vgl. Sachwertermittlung

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Anschlag

pauschale Schatzung -40.000,00 €

Summe -40.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer
vgl. Sachwertermittlung

Restnutzungsdauer
vgl. Sachwertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. Sachwertermittlung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -10.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Bauschaden -5.000,00 €

e  pauschale Schatzung

Summe -15.000,00 €

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

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

5.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

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

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 386.000 €,

der Ertragswert mit rd. 376.000 €

ermittelt.
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5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,40 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[386.000 € x 1,00 + 376.000 € x 0,40] + 1,40 = rd. 383.000 €.

5.6.5 Sicherheitsabschlag:

Wie bereits ausgefihrt, konnte das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht von innen besichtigt wer-
den. Insofern bestehen erhebliche Unsicherheiten bezuglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhande-
nen Ausstattung, der tatsachlichen Grundrissgestaltung, Mietflachen und evtl. Mieteinnahmen sowie evtl. Bau-
mangel/Bauschaden. Bei der Abschatzung des Sicherheitsabschlages ist auch der wahrend der Ortsbesichti-
gung gewonnene erste Eindruck tendenziell mit zu berlcksichtigen.

In Abwéagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Héhe von 5% als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fur die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 383.000,- €
Sicherheitsabschlag 5%: 19.150,- €
363.850,- €

rd. 364.000,-€

Dariiber hinaus hat jeder mdgliche Erwerber/Bietinteressent das Risiko der nicht erfolgten Innenbesichtigung
fur sich selbst zu kalkulieren und zu berticksichtigen.
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47139 Duisburg, Stockumer
Stralle 23

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 324 8
Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 23 78

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2023 mit rd.

364.000 €

in Worten: dreihundertvierundsechzigtausend Euro
ermittelt.
Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 BauGB definiert:

sDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére."”

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, 19.09.2023

flir Ipfmobilienbewertung
LIS Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BauO NRW:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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 Gebauden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2022
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8 Verzeichnis der Anlagen
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Bild 1: Ansicht des Bewertungsobjekts aus stdwestlicher Richtung

Bild 2: Ansicht des Bewertungsobjekts aus stiddstlicher Richtung
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Bild 3: Ansicht der Kfz.-Stellplatze

Bild 4: Ansicht des Hofraumes

Stockumer StralRe 23, 47139 Duisburg Seite 45 von 66



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 096 K 007-23

Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 3von 7

Bild 5: Ansicht des Hauseingangsbereichs

Bild 6: Schadensbild
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Bild 7: Schadensbild

Bild 8: Schadensbild
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Bild 9: Schadensbild

Bild 10:  Schadensbild
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Bild 11:  Schadensbild

Bild 12:  Schadensbild
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Bild 13:  Schadensbild
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Strassenansicht

Bild 1: StralRenansicht
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Westansicht
Bild 2: Westansicht
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Gartenansicht

Bild 3: Gartenansicht
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Ostansicht

Bild 4: Ostansicht
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Bild 5: Schnitt
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Grundriss Kellergeschof

Bild 6: Grundriss Kellergeschoss (KG)
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Bild 7: Grundriss Erdgeschoss (EG)
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
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Bild 8: Grundriss Obergeschoss (OG)

Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
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Grundriss Dachgschoss

Bild 9: Grundriss Dachgeschoss (DG)
Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 1 von 2
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 2 von 2
Al W Y e
w -M#ﬁpmr.u' % i \‘\.,M i %
!!':- 1 z E I ok % | e —_
: el o 3 s -
f M’ﬂ B BEE TR N e
& ol 1‘ ?4 % il
-] B q: E %’-
/ L A %ﬁ s TIENSL
"&% 1%.4 g el ) %
'a.:"Lf"""'“'t‘a‘!:l'1 *
|.VE....'A'I|drn|.lhll-.=11| 'Ewrdmuhh:'fr.. b
pring a5t g %r
o Q9 A : [ -mmqi;!’\ T e a? ﬁ
% Frlnl'hl!""h F 18] .-'"'##

4 #F. an by
E‘ &1 R’
E __’f

& -

E Wﬂnnhﬂtu:%%‘ /___.ff

LS IR RIPUY

5-_%%
o e
%
£
.
i m
%
Schilisirate F i <
ﬁ 7 RS
'ﬁ'mlhl-lﬂl::h,_, = = 1",? ,,.i.. 3 N \;:v &
® & Laar R i/
Cl Bundesamt 5_|r Kaftng'apmle- und Genﬂd;—sm 2023 A0 200 m

Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Bewertungsobjek-

Anlage 4:
tes
Seite 1 von 1
Stockumer Str. 23, 47139 Duisburg (Beeck) e oo s

Digssnr Ausdruck wurds met TIM-anling ('aww. bm-anfine.nne.de) am 11,089 2023 wm 17229
Uhr arsledt

Lt MRV 2108 - K amihchs Stendedacgebe. Ea gallen dim aud dan F w
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Anlage 6: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 3
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Quelle:  Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 6:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 2 von 3

bin/sind Eigenttimer des nachfolgend genannten belasteten Grundstiickes und tbernehme(n )
hiermit gemaB § 83 BauO NRW als dffentiich-rechtliche Verpflichtung gegenuber der
Bauaufsichtsbehdrde Duisburg die nachstehend naher beschriebene Baulast ©

belastetes Grundstiick:

Strafe und Hausnummer:  Stockumer Strafle 21

Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 23 79
straBe und Hausnummer: Stockumer Strafle 23

Gemarkung Flur Flurstick
Beack 23 78

begiinstigtes Grundstiick:

StraBe und Hausnummer: Stockumer Stralle 23

Gemarkung Flur Flurstick
Beeck 23 78
zel t

Verpflichtung des jeweiligen Eigentiimers der o. g. belasteten Grundstiicke zugunsten des
beglinstigten Grundsticks geméB § 31 Abs. 1 Nr. 1 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 in der zur Zeit glltigen Fassung
zur seitlichen Gebaudekante des beglnstigten Grundsticks einen Schutzstreifen in einer
Mindestbreite von 5,00 m von Gebduden freizuhalten.

In dem der Baulasterkigrung beigefigten Lageplan vom 27.10.2014 ist die Flache des
Sicherheitsabstandes kreuzweise griin schraffiert gekennzeichnet,

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Der Eintragung der Baulast in das Baulastenverzeichnis stimme(n) ich/wir zu. Mir/Uns ist bekannt,
dass nur die Bauaufsichtsbehirde auf die Baulast verzichten kann.

rd

I - & A A ! —7

giar‘Der Unterzeichner
& ist Eigentimer des belasteten Grundstucks.
0 ist Erbbauberechtigter des belasteten Grundsticks.

[ hat seine Bevollmachtigung durch den Eigentlimer oder Erbbauberechtigten nachgewiesen.

T( ist mir von Person bekannt,
[
j 4& 4

hat sich ausgewiesen durch a‘_‘}Fersoﬂalausweis [0 Reisepass O
Milewski

Die vorstehende Unterschrift wurde heute vor mir geleistet,

Duisburg, den

Quelle:  Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Stadt Duisburg Auszug aus dem

Katasteramt Liegenschaftskataster
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Quelle:  Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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