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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag/Zweck des Gutachtens

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen

das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstick
mit der katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Rheinhausen, Flur 17, Flurstiick 1459“

Stral3burger Straf’e 11
47229 Duisburg

(Stadtbezirk ,Rheinhausen®, Stadtteil ,Friemersheim®

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

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

02. Mérz 2023

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

230015AD

105 K 004/23

N2 BN 2N 2N 7

v

Behordliche Auskinfte
Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) vom
23. Marz 2023

fernmindliche Auskunft der Stadt Duisburg Uber das zu
berlcksichtigende Planungsrecht vom 29. Marz 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg bezuglich Er-
schlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 23. Marz
2023

schriftliche Auskunft beziglich der Inanspruchnahme von
offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbindungen
der Stadt Duisburg vom 22. Marz 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg bezlglich des
Denkmalschutzes vom 27. April 2023

schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Duisburg vom 27. Marz 2023 nebst Ablichtung des
Baulastenblattes Nr. 5979

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Duisburg vom 24. Marz 2023

Grundbuchauszug vom 19. Januar 2023 in beglaubigter
Ablichtung

Objekt:  StraBburger Stralle 11
47229 Duisburg

105 K 004/23
230015AD
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- Inbesitznahmebericht vom 01.03.2023 des in dem Ver-
fahren bestellten Zwangsverwalters

- Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte der Stadt Duisburg aus dem Jahre
2023

Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigungen vom
29. August 2023 und 21. September 2023

- etc.

Besichtigungstermine : 29. August 2023 und 21. September 2023

Eine Innenbesichtigung der verfahrensgegensténdigen baulichen Anlagen konnte lediglich in Teilbereichen durchgefihrt
werden, so dass der Eindruck der in Augenschein genommenen Raumlichkeiten als charakteristisch zu betrachten ist und
somit auf die nicht besichtigten Bereiche, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufiihren, Gibertragen werden kann.

In dem ausgewiesenen Verkehrswert sind keine Risikoabschlage aufgrund der teilweise nicht ermdglichten Innenbesich-
tigung enthalten. Einem potentiellen Interessenten wird vor einer Vermégensdisposition die Durchflihrung einer vollstan-
digen Innenbesichtigung empfohlen. Fiir die nicht besichtigten Raumlichkeiten wird ein méngelfreier Zustand unter-
stellt.

Wertermittlungsstichtag : 21. September 2023
Qualitatsstichtag . 21. September 2023

Allgemeine Hinweise:

- Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebs-
mittel und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebduden ohne Berticksichtigung der in Abteilung
IIund Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermittelt. Es gelten die diesbezugli-
chen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

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

- Auftragsgemal wird aus datenschutzrechtlichen Grinden auf die Namensnennung der Eigentiimer ver-
zichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

- Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)midndlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezliglich
des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen schriftliche Bestatigun-
gen einzuholen.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafRgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maRgeblich ist.

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uiber das mit einem

Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstuck mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Rheinhausen, Flur 17,
Flurstiick 1459

StraBburger StraRe 11
47229 Duisburg

(Stadtbezirk ,Rheinhausen®, Stadtteil ,Friemersheim®)
zum Wertermittlungsstichtag
21. September 2023

(Teilinnenbesichtigung)

Bodenwert = 63.300 €
(§ 40 ImmoWertV 21)
Ertragswert = 147.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)
Sachwert = 157.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)
Verkehrswert = 147.000 €

(§ 194 BauGB)
in Worten:
EINHUNDERTSIEBENUNDVIERZIGTAUSEND EURO

Objekt:

StralRburger Stralle 11
47229 Duisburg

105 K 004/23
230015AD
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN

(Privat-Rechtliche Situation)
2.1.Grundstuck

Bewertungsobjekt

das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstlick

mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Rheinhausen, Flur 17, Flurstiick 1459

Postalische Anschrift

Strallburger Straf’e 11
47229 Duisburg

(Stadtbezirk ,Rheinhausen®, Stadtteil ,Friemersheim“

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 19. Januar 2023 in beglaubigter

Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Duisburg, Grundbuch von Rhein-

hausen, Blatt 20311, wie folgt verzeichnet:

Grundstlick
Ifd. Nr. 1 : Gemarkung Rheinhausen
Flur 17
Flurstiick 1459
Lage StralBburger Stral3e 11
Wirtschaftsart Gebéaude- und Freiflache
Flache 303 m2
anrechenbare
Gesamtflache 303 m?

Hinweise

Die Flache wurden am 22. Méarz 2023 durch das Ver-
messungs- und Katasteramt der Stadt Duisburg schrift-
lich bestatigt!

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen®

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:

Folgende Rechte:

Ifd. Nr. 1 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir die |GG

GmbH mit Sitz in Duisburg folgenden Inhalts:

Dem jeweiligen Eigentiimer des belasteten Grundstlicks ist es
untersagt, auf dem Grundstiick Anlagen zu errichten oder zu
betreiben oder errichten oder betreiben zu lassen, die der Er-
zeugung oder Verteilung von Warme, zur Raumheizung oder
der Erzeugung oder Verteilung von Warmwasser dienen. Hat

Objekt:  StraBburger Stralle 11
47229 Duisburg

105 K 004/23
230015AD
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gleichen Rang mit Abteilung Il Nr. 2.

Bezug: Bewilligung vom 5. Oktober 2000 (UR-Nr. 394/2000 des
Notars Dr.g_, Bremen).

Eingetragen am 25. Oktober 2000.

Ifd. Nr. 2

Ifd. Nr. des betr. Grundstlcks im Bestandsverzeichnis: 1
Beschrankte personliche Dienstbarkeit folgenden Inhalts:

Die [INIEGgGgEE GbH mit Sitz in Duisburg hat das

Recht zur Errichtung, Anderung, Erneuerung, Unterhaltung
und den Betrieb einer Warmeversorgungs- und Warmeerzeu-
gungs- und Versorgungsanlage einschliel3lich der erforderli-
chen Zu- und Ableitungen und des sonstigen Zubehors auf
dem belasteten Grundstiick. Die * GmbH
mit Sitz in Duisburg ist des weiteren berechtigt, durch Mitar-
beiter oder beauftragte Dritte das Grundstiick und die aufste-
henden Gebaude zur Uberwachung der technischen Anlagen
und zur Errichtung und zur Vornahme von Arbeiten jeder Art

jederzeit zu betreten und befahren zu lassen. Hat gleichen
Rang mit Abteilung Il Nr. 1.

Bezug: Bewilligung vom 5. Oktober 2000 (UR-Nr. 394/2000 des
Notars Dr.g_, Bremen).

Eingetragen am 25. Oktober 2000.

sind mit dem belasteten Grundstick von Rheinhausen Blatt 72 hierher Ubertragen am

22.10.2013.

Ifd. Nr. 3 Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1
Verfiigungsbeschrankung des || . oeboren am |
gemal § 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alternative der Insolvenzordnung. Ver-
fligungen sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzver-
walters wirksam (Amtsgericht Duisburg, 63 IK 231/21).
Eingetragen am 18.11.2021.

Ifd. Nr. 4 Ifd. Nr. des betr. Grundstlcks im Bestandsverzeichnis: 1
Uber das Vermogen des | . oeboren am [, ist das
Insolvenzverfahren eréffnet (Amtsgericht Duisburg, 63 IK 231/21).
Eingetragen am 02.05.2022.

Ifd. Nr. 5 Ifd. Nr. des betr. Grundstlcks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
105 K 004/23).

Eingetragen am 19.01.2023.

Hinweis:

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges
bleiben auftragsgemal unberiicksichtigt und verfligen somit lediglich tber einen in-
formativen Charakter im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

Objekt:  StraBburger Stralle 11
47229 Duisburg

105 K 004/23
230015AD
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2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

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

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk beztiglich eines Bodenordnungsverfahren (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
ten unterstellt wird, dass das zu betrachtende Grundstlick in ein derartiges Verfahren nicht einbezo-
gen ist.

Auftragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Férderung

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg, Amt fur Soziales und Wohnen, vom 22. Marz 2023
unterliegt das hier zur Bewertung anstehende Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Rheinhausen Flur : 17
Flurstiicke : 1459 Lage : StraBburger StraBe 11
47198 Duisburg

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

Besondere Wohnungs- und Mietbindungen, welche das Bewertungsobjekt betreffen, beste-
hen somit nicht.

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

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

In Duisburg leben rd. 507.000 Einwohner, davon rd. 124.700 nichtdeutsche Mitblrger, was einem
Anteil von 24,6 % entspricht (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember 2022; Quelle:
Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg). Die Arbeitslosenquote betrug im Be-
richtsmonat September 2023 rd. 12,7 % und ist somit oberhalb des Landes- (7,2 %) und des Bun-
desdurchschnittes (5,7 %) angesiedelt (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fur Arbeit,
Abrufdatum 28. November 2023).

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Duisburg ist seit Beginn der 90er Jahre negativ verlaufen
und die Stabsstelle fur Wahlen und Informationslogistik der Stadtverwaltung Duisburg prognosti-
zierte des Weiteren in ihrem Bericht aus dem Jahr 2021 ein leichtes Absinken der Wohnbevélkerung
bis zum Jahre 2035 auf ca. 501.000 Einwohner.

Eine glnstige geographische Lage, auch aus europaischer Sicht, sowie eine gute Verkehrsanbin-
dung per Wasser, Schiene, Stralle und Flughafen machen die Stadt zu einer der Logistikdrehschei-
ben innerhalb Europas. Nicht zuletzt der Duisburger Binnenhafen, einer der bedeutendsten in der
Welt und der gréte innerhalb Europas, gilt als wichtiger Hinterland-Hub der grol3en Seehafen Ams-
terdam, Rotterdam und Antwerpen.

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Rheinhausen®, Stadtteil ,Friemers-
heim®, westlich des Rheins sowie rd. 8,5 km stidwestlich vom Stadtzentrum (FuRganger- und Ein-
kaufszone) entfernt.

Der seit dem Jahre 1975 der Stadt Duisburg zugehorige Stadtbezirk ,Rheinhausen” (vorher handelte
es sich um eine eigenstandige Kommune) weist auf einer Flache von rd. 39 km? rd. 78.500 Einwoh-
ner auf, was einer Bevolkerungsdichte von rd. 2.020 Einwohner/km? entspricht; bei rd. 16.000 Per-
sonen handelt es sich dabei um nichtdeutsche Mitburger (prozentualer Anteil rd. 20,3 %). Die fast
hundertjahrige sehr erfolgreiche Industriegeschichte des Stadtbezirks endete im August 1993 und
grundete sich ursprunglich auf der Ansiedlung der Firma Krupp mit ihrem Huttenwerk sowie der
damit einhergehenden Produktion diverser Stahlarten. Desweitern waren zwei Zechen in Rheinhau-
sen ansassig (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember 2022; Quelle: Informations-
logistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg).

Mit einer Flache von rd. 12,5 km? ist der Stadtteil ,Friemersheim® der flachenmafig groite Stadtteil
des insgesamt flinf Stadtteile umfassenden Stadtbezirks. Er befindet sich im siiddstlichen Bereichs-
gebiet von ,Rheinhausen®, wird hier vor allem vom Flussverlauf des Rheins naturlich begrenzt und
war bis zur Eingemeindung in die Stadt Duisburg im Jahre 1975 kommunaler Teil der bis dato selb-
standig existierenden Stadt ,Rheinhausen®. Die in diesem Stadstteil existenten (Brach-)Flachen des
ehemaligen Hittenwerksgelandes (der Firma Krupp), welche den gesamten Nordosten des Stadt-
teils ,Friemersheim“ einnehmen, wurden in jungster Vergangenheit mit Hilfe der Ausweisung
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als neue Industrie- und Gewerbeflachen durch vermehrte Unternehmensansiedlung wiederbelebt.

Im Stadtteil ,Friemersheim” selbst leben rd. 12.100 Einwohner, davon rd. 2.500 nichtdeutsche Biir-
ger, was einen Anteil von rd. 20,5 % darstellt (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. De-
zember 2022; Quelle: Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg).

Das o6ffentliche Straflengelénde ,StralRburger Stralle” liegt mitten in einem mit einer Geschwindig-
keitsbegrenzung von 30 Stundenkilometern ausgewiesenen Wohnviertel und verfiigt Gber eine Ge-
samtlange von rd. 200 m. Es zweigt in nérdlicher Himmelsrichtung von der ,Metzer Stral3e“ ab, quert
nach rd. 2/3 seiner Gesamtlange die ,Spichernstral’e” und ist ab diesem Punkt bis zum Ende als
Sackgasse ausgestaltet. Das Bewertungsobjekt befindet sich in diesem letzten Drittel und damit in
dem Bereich der Sackgasse. Bei den beiden o6ffentlichen Verkehrsflachen ,Metzer Stral’e” als auch
~opichernstrale“ handelt es sich Stralenzige, welche in ihrem weiteren Verlauf Gber Anbindungen
an die Hauptverkehrsstrallen des Stadtteils ,Friemersheim® als auch des Stadtbezirks ,Rheinhau-
sen® verfligen.

Die nachbarschaftliche Bebauung wird im Wesentlichen durch eine 2-geschossige Mehrfamilien-
wohnhausbebauung in geschlossener Bauweise gepragt. In diesem Zusammenhang verbleibt an-
zumerken, dass es sich bei dem gesamten Einzugsgebiet der ndheren Nachbarschaft um die soge-
nannte ,Borgschenhof-Siedlung®, eine Arbeitersiedlung aus den 1920er und 1930er Jahren, handelt.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel, etc.) ist teilweise in der Nachbarschaft, innerhalb des Stadtteilzentrums ,Friemersheim®, in
den nahe gelegenen Stadtteilzentren der weiteren Stadtteile ,Rheinhausens” als auch in der Duis-
burger Innenstadt, in ca. 8,5 km Entfernung, vorhanden.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich bei dem Stadtteil ,Friemersheim”“ insbeson-
dere im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft sowie den sonstigen Gegebenheiten
um eine als ,einfach® zu klassifizierende Wohnlage handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk . Dusseldorf

Kreisfreie Stadt : Duisburg

Stadtbezirk :  Rheinhausen (600)
Ortsteil/Stadtteil . Friemersheim (604)
Einwohnerzahl der Stadt Duisburg : 507.073 (Stand 31.12.2022)
Einwohnerzahl d. Stadtbezirks ,Rheinhausen® : 78.745 (Stand 31.12.2022)
Einwohnerzahl d. Stadtteils ,Friemersheim” : 12.122 (Stand 31.12.2022)
Grolie der Stadt ,Duisburg” : rd. 232,82 km?

GroRe des Stadtbezirks ,Rheinhausen” : rd. 38,68 km?

Grole des Stadtteils ,,Friemersheim® : rd. 12,7 km?

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenverweis: www.duisburg.de,
Abrufdatum 28. November 2023)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.)  Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 923, 920 E, NE 27, etc.)
Richtung Duisburger Innenstadt, innerhalb des Stadtgebietes sowie in Richtung der weiteren
Nachbarstadte (z. B. Krefeld und Moers) ist u. a. anhand der Haltestellen ,Duisburg Sedan-
stralle” in einer Entfernung von rd. 270 m als auch ,Duisburg Blicken® in einer Entfernung
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von rd. 160 m fuRlaufig zuganglich.

Der Duisburger Hauptbahnhof mit Gber 800 nationalen und internationalen Zugverbindungen
taglich, wobei es sich bei Giber 100 Bahnverbindungen davon um ICE-, IC- und EC Verbindun-
gen handelt, ist im Duisburger Stadtzentrum, ca. 8,5 km entfernt, gelegen und sowohl mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem eigenen PKW erreichbar.

Darlber hinaus verflugt der Stadtbezirk ,Rheinhausen® mit den (Stadtteil-)Bahnhofen ,Duis-
burg-Rumeln® im Stadtteil ,Rumeln-Kaldenhausen® und ,Rheinhausen® im Stadtteil ,Friemers-
heim® Gber zwei AnschlUsse an den 6ffentlichen Schienennahverkehr, von welchen Regional-
bahn- bzw. Regionalexpressverbindungen in Richtung Xanten (mit Haltepunkten in Moers und
Rheinberg) sowie in Richtung Aachen (mit Haltepunkten in Mdnchengladbach und Viersen)
als auch Essen existieren. Beide Bahnhofe befinden sich in einem Umkreis von rd. 1,5 km vom
Bewertungsobijekt.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmafRigen Anschlussmaoglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die innerstadtischen Hauptverkehrsstra3en gekennzeichnet. Gleich-
zeitig verfugt die Stadt Duisburg Uber sehr gute Anbindungen an das Bundesautobahnnetz.

Funf Bundesautobahnen mit insgesamt 7 Autobahnkreuzen und 21 Anschlussstellen legen ein
dichtgeknipftes Netz von Anschlissen Uber das gesamte Stadtgebiet. Auf der Nord-Sud-
Achse kreuzen die Bundesautobahnen A 57, A 59 und die A 3 die Stadt, auf der West-Ost-
Achse die A 40 und die A 42.

In einer Entfernung von rd. 7 km befinden sich die Autobahnauffahrten ,Krefeld Gartenstadt®
sowie ,Moers Kapelle® zur Bundesautobahn A 57 (Nimwegen (NL) — KdIn). In rd. 8,0 km sind
die Anschlussstellen ,Moers-Zentrum* als auch ,Duisburg-Rheinhausen® zur Bundesautobahn
A 40 (Venlo (NL) — Dortmund) erreichbar.

Mit dem Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* in einer Entfernung von rd. 30 km ist erganzend
ein Zugang zum internationalen Luftverkehr gegeben.

3.) groRere Stadte in der Umgebung

Duisburg (Innenstadt) : rd. 8,5km
Moers : rd. 10,0 km
Krefeld : rd. 15,0 km
Muilheim : rd. 30,0 km
Oberhausen : rd. 30,0 km
Diisseldorf : rd. 30,0 km
Essen : rd. 35,0 km
Bottrop : rd. 40,0 km
Koln : rd. 70,0 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind u. a. in der Nachbarschaft und somit innerhalb
des Stadtteils ,Friemersheim®, in den weiteren Stadtteilzentren des Stadtbezirks ,Rheinhausen® so-
wie in den angrenzenden Stadtteilzentren der Nachbarstadten Moers und Krefeld gegeben.

Geschafte des mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefacherten Warenangebotspalette
befinden sich schwerpunktmafig im rd. 8,5 km entfernten Zentrum von Duisburg mit seinen Passa-
gen, Einkaufs- und Fuligangerzonen als auch in den umliegenden Verbrauchermarkten.
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3.4.Schulische Versorgung

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

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

Im naheren Einzugsgebiet (Stadtteile ,Rumeln-Kaldenhausen®, ,Bergheim“ und ,Rheinhausen-
Mitte*) des Bewertungsobjektes (in einem Umkreis von 1 km bis 5 km) befinden sich ebenfalls meh-
rere Schulen (Grundschulen sowie weiterfihrende Schulen) als auch Kindergarten/Kindertagesstat-
ten/Familienzentren in unterschiedlichen Tragerschaften.

3.5.Grundstliicksform und —groRe

Das zur Bewertung anstehende Grund-
stiick befindet sich im Duisburger Stadt-
bezirk ,Rheinhausen”, Stadtteil ,Frie-
mersheim®, westlich des Rheins und
tragt die katastertechnischen Bezeich-
nungen ,Gemarkung Rheinhausen, Flur r
17, Flurstick 1459“. Es weist eine de
GroRe von 303 m? auf, grenzt 6stlich auf ;.‘

einer Lange von rd. 14,3 m an das 0f- ,t I
fentliche Stralengelande ,Strallburger P l‘
Stralde” an und ist nahezu rechteckig zu- Nla
geschnitten.

Bei der vorhandenen baulichen Anlage
handelt es sich um ein Mehrfamilien- t
wohnhaus in 2-geschossiger Bauweise, I" “
welches Uber einen rechteckigen e
Grundrisszuschnitt verfiigt und als Stra-
Renrandbebauung gelegen ist. Das
Bauwerk ist in geschlossener Bauweise
einer Reihenhausbebauung, bestehend
aus insgesamt finf Wohngebauden, er-
richtet sowie Bestandteil der Arbeiter-
siedlung ,Borgschenhof-Siedlung®, wel-
che in den 1920er und 1930er Jahren
entstand.

Ferner befindet sich rickwartig des
Mehrfamilienwohnhauses eine Holzgar-
tenlaube, welche in der vorliegenden
Abzeichnung der Liegenschaftskarte Ausschnitt aus der Flurkarte
nicht dargestellt ist. Da es sich dabei
nicht um ein Bauwerk mit Aufenthalts-,
Wohn-, Schutz- oder Nutzungsrdumen, : verfahrensgegenstandiges Grundstiick
das ausreichend bestandig und stand-
fest ist, handelt, unterliegt eine derartige bauliche Anlage auch nicht der Einmessungspflicht geman
§ 16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW)
in der derzeit gultigen Fassung.

© Stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —
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Weitere aulRergewOhnliche Besonderheiten, welche die Grundstiicksform und —gréRe des hier
gegenstandigen  Grundbesitzes betreffen, wurden im Rahmen der durchgefihrten
Ortsbesichtigungen sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen dariber hinaus nicht festgestellt
bzw. sind innerhalb dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Gebdudeeinmessung gemaR §16 (VermKatG NRW)

Die katastermaRige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung ist, gemaR ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgefuhrt worden.

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.

Ausmalfe der Verfahrensflache

Grundstiick mittlere Breite mittlere Tiefe
Flurstiick 1459 14,3 m 21,2 m 303 m?

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt ). Ferner wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt, dass Grenziiber-
schreitungen der vorhandenen baulichen Anlage nicht bestehen.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

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

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

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

3.6.Topografie

Die Oberflache der zur Bewertung anste-
henden Grundstiicks ist insgesamt eben
und weist eine, im Bezug zu den angren-
zenden Grundstlicken, normale Hoéhenlage
auf.

Der unbebaute Teil der Verfahrensflache ist
ruckwartig des Wohnhauses gelegen und
prasentiert sich weitgehend in einem erheb-
lich vernachlassigten Erhaltungszustand.
Unmittelbar an die bauliche Anlage an-
schlieRend befindet sich ein gepflasterter
Freisitz sowie in weiterer westlicher Rich-
tung eine Gartenflache nebst Holzgarten- gepflasterter Freisitz

laube in vorgenanntem Zustand.
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Ferner sind Einfriedungen in Form eines
Metallstabzaunes entlang der Grundstiicks-
grenzen vorhanden.

Weitere auRergewodhnlich signifikante topo-
graphische Merkmale weist die zu betrach-
tende Flache nicht auf.

Im Ergebnis verbleibt festzustellen, dass
sich die gesamte Topografie in einem &u-
Rerst ungepflegten Zustand befindet und
weitgehend von einer ortstiblichen Garten-
gestaltung abweicht.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass Hausgarten nebst Holzgartenlaube

die nicht baulichen Aufienanlagen (Auf-
wuchs, Gestaltungsgrin, etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen
und mittels des heranzuziehenden Richtwertes hinreichend berucksichtigt sind. Eine zusatzliche
Wertrelevanz besteht folglich nicht.

3.7.Baugrund
Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Innerhalb dieses Gutachtens wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ein normal gewach-
sener sowie tragfahiger Baugrund unterstellt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Wertermittlungen eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt wird, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

3.8.Immissionen

Aullergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerlche u. a.), welche
bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigungen vom 29. August 2023 und 21. September 2023 nicht festgestellt.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der angrenzenden Verkehrsflache wird, auch bedingt durch
die Ausgestaltung als Sackgasse in diesem Bereich, vorwiegend von den Anwohnern gebildet und
ist vor diesem Hintergrund als gering zu bezeichnen.

Wertbeeinflussende Immissionseinflliisse, welche tber die Entwicklung des Bodenrichtwertes hin-
ausgehen, sind somit nicht existent.

3.9.ErschliefBung

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

Die ErschlieBung des zu betrachtenden Grundstlicks erfolgt mittels des &ffentlichen StralRengelan-
des ,StralRburger Strae”, bei welchem es sich um eine innerstadtische Verkehrsstralle in einem
Wohngebiet handelt, welches mit eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilometern aus-
gewiesen ist. Sie wird im Bereich des Bewertungsobjektes als Sackgasse geflhrt, verflgt Gber einen
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asphaltierten Fahrbahnbereich sowie beidseitig plattierte Gehwege als auch StralRenbeleuchtungs-
einrichtungen im erforderlichen Umfang. Parkmdglichkeiten fur den ruhenden Verkehr sind beidsei-
tig der offentlichen Verkehrsflache in Form eines plattierten Parkstreifens vorhanden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Bodenordnung und ErschlieBung“ der Stadt Duis-
burg vom 23. Marz 2023 sind offentlich-rechtliche Beitrage fur die derzeitige Erschliefung des
Grundstlicks i. S. d. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und einmalige Kanalanschlussbeitrage ge-
maf § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW) bereits abgegolten.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD

- Seite 16 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal fernmiindlicher Auskunft des Amtes flir Stadtentwicklung und Projektmanagement der Stadt
Duisburg vom 29. Marz 2023 befindet sich das zu betrachtende Grundstlick mit der katastertechni-
schen Bezeichnung

Gemarkung : Rheinhausen Flur : 17
Flurstiicke : 1459 Lage : StraBburger StraBe 11
47198 Duisburg

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

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

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse miussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

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

4.2.Bauordnungsrecht

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

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

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

4.3.Denkmalschutz

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

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD

- Seite 17 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

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

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

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

Die Stadt Duisburg ,Fachbereich Bauaufsichts-/Denkmalbehoérde” teilte am 27. April 2023 schriftlich
mit, dass es sich bei der hier zu betrachtenden baulichen Anlage nicht um ein denkmalgeschitztes
Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW) handelt.

Darlber hinaus wurde die Auskunft erteilt, dass es sich bei dem Verfahrensgrundstiick nicht um ein
eingetragenes Bodendenkmal im Sinne des § 2 Abs. 1 und 5 DSchG NRW handelt. Dennoch
wurde im vorgenannten Schriftsatz der Denkmalbehérde angemerkt, dass flir das verfahrensgegen-
standige Grundstlick folgende hinreichende archaologische Hinweise auf ein Bodendenkmal vorlie-
gen:

Bodendenkmal eines ,,Graberfelds der romischen Kaiserzeit*.

Hinweis: Nach § 1 Denkmalschutzgesetz NRW sind Bodendenkmaler zu schitzen.

Nach § 9 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz NRW bedurfen alle MaRnahmen,
die eine Veranderung des Bodendenkmals verursachen, einer denkmal-
rechtlichen Erlaubnis. Die denkmalrechtliche Erlaubnis wird in einem sol-
chen Fall Nebenbestimmungen enthalten, in denen Art und Umfang der
vorhergehenden archaologischen Untersuchungen bestimmt sind.
Nach § 27 Denkmalschutzgesetz NRW besteht generell fir den Veranlas-
ser eine Kostentragungspflicht fur alle archaologisch notwendigen Unter-
suchungen. Das Denkmalschutzgesetz NRW § 16 bestimmt auflerdem,
dass alle entdeckten Bodendenkmaler von jedem Entdecker sofort anzu-
zeigen und unverandert mindestens eine Woche zu erhalten sind.

Bedingt durch den Umstand, dass einerseits ein nicht denkmalgeschutztes Bestandsgebaude ver-
fahrensgegenstandig sowie andererseits das Bewertungsgrundstiick nicht Bestandteil eines einge-
tragenen Bodendenkmals ist, sind denkmalschutzrechtliche Belange nicht betroffen. Ferner bedarf
der o. g. Hinweis auf das Bodendenkmal ,Graberfelds der rémischen Kaiserzeit* vertiefenderer Un-
tersuchungen, um die vorgetragenen archaologischen Hinweise ggf. entsprechend zu bestatigen.

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

4.4.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
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durch Eintragung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden.

Baulasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsfliche auf dem benachbarten Grundstiick, We-
gerechte, die zur ErschlieBung des Grundstlickes fihren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.
Bei einer Baulast gibt es regelmafig ein beglnstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstickseigentumer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdrde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefuhrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

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

Gemal} schriftlicher Stadt Duisburg ,Fachbereich Bauaufsichts-/Denkmalbehdrde” vom 27. Méarz
2023 ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des zur Bewertung anstehenden Grundstlicks mit der
katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Rheinhausen Flur : 17
Flurstiicke : 1459 Lage : StraBburger StraBe 11
47198 Duisburg

folgende Eintragung verzeichnet:

Baulastenverzeichnis von: Duisburg Baulastenblatt Nr. 5979 Seite: 1
Grundsttick: StraBburger Strale 11
Gemarkung: Rheinhausen Flur: 17 Flurstiick: 1459
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3
1 belastetes Grundstick: s. auch Bau-
) lastenblatt Nr.
Stralte und Hausnummer: Stral3burger Stralle 9 5978, S. 1 Ifd.
Gemarkung : Rheinhausen Nr. 1, gleich-
Flur : 17 lautende Ein-
Flurstlck : aus 982 tragung  fur
das Grund-
Stralle und Hausnummer: Strafburger Stralle 11 stiick Stral-
Gemarkung : Rheinhausen burger Strafse
Flur : 17 9
Flurstlck : aus 982
Bezeichnung der Baulast
Verpflichtung der jeweiligen Eigentiimer der noch zu bildenden o. g. be-
lasteten Grundstlicke, die auf der geplanten Grundstlicksgrenze zur ge-
meinsamen Nutzung errichtete Brandwand, im Falle des Abbruchs ei-
nes der genannten Gebdude, die gemeinsame Brandwand im Sinne
des § 15 Abs. 2 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in der zur Zeit gultigen Fassung, zu erhalten.
In dem der Baulastenerklarung beigefiigten Lageplan vom 07.06.2000
ist die Brandwand, die zur gemeinsamen Nutzung zur Verfligung ge-
stellt wird, griin gekennzeichnet.
Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.
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Diese Eintragun stitzt sich auf die von der Firma
I o+, orireton durch Herrn I

am 02.08.2000 abgegebene Baulastenerklarung.

Eingetragen am 25.08.2000

Baulastenverzeichnis von: Duisburg Baulastenblatt Nr. 5979 Seite: 2
Grundsttick: StraBburger Strale 11
Gemarkung: Rheinhausen Flur: 17 Flurstiick: 1459
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3
2 belastetes Grundstuck: s. auch Bau-
) lastenblatt Nr.
Stralte und Hausnummer: Stral3burger Stralle 11 5980, S. 1 Ifd.
Gemarkung : Rheinhausen Nr. 1, gleich-
Flur : 17 lautende Ein-
Flurstlck : aus 982 tragung  fur
das Grund-
Stralle und Hausnummer: Strafburger Stralle 13 stiick Stral-
Gemarkung : Rheinhausen burger Strafse
Flur : 17 13

Flurstlick : aus 982

Bezeichnung der Baulast

Verpflichtung der jeweiligen Eigentiimer der noch zu bildenden o. g. be-
lasteten Grundstlicke, die auf der geplanten Grundstlicksgrenze zur ge-
meinsamen Nutzung errichtete Brandwand, im Falle des Abbruchs ei-
nes der genannten Gebaude, die gemeinsame Brandwand im Sinne
des § 15 Abs. 2 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in der zur Zeit glltigen Fassung, zu erhalten.

In dem der Baulastenerklarung beigefiigten Lageplan vom 07.06.2000
ist die Brandwand, die zur gemeinsamen Nutzung zur Verfligung ge-
stellt wird, griin gekennzeichnet.

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Diese Eintragun stiitzt sich auf die von der Firma
R -, vorireton durch Horr N

am 02.08.2000 abgegebene Baulastenerklarung.
Eingetragen am 25.08.2000

Beurteilung der Baulasten:

Grundsatzlich ist die Verwendung gemeinsamer Bauteile fiir mehrere Gebaude nach den landes-
rechtlichen Bauvorschriften zulassig, wenn mittels Baulast gesichert ist, dass im Falle eines Abbru-
ches eines der Gebaude oder Teilen davon die gemeinsamen Bauteile bestehen bleiben. Vor die-
sem Hintergrund sind diese Baulasten daher immer dann erforderlich, wenn einzelne Gebaudeteile
als Bauteil fir mehrere Gebaude fungieren.
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Dabei handelt es sich in erster Linie um gemeinsame Gebaudetrennwande, die an oder auf der
Grenze stehen und als Aullenwand gleich zwei Gebduden dienlich sind. Es handelt sich also um
Gebaudeteile, welcher in konstruktiver und/oder funktionaler Hinsicht fiir den Bestand eines bzw. in
diesem Fall fur mehrerer Gebaude erforderlich sind. Belastet werden beide betroffenen Grundsti-
cke, wenn sich das Bauteil auch auf beiden Grundstticken befindet.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes flr ein Grundstiick, welches liber eine solche Baulasteintra-
gung verflgt, insbesondere wenn die Grundstiicksgrenze mittig des gemeinsamen Bauteils verlauft,
besteht kein wesentlicher Werteinfluss. Dieses ist dadurch begrindet, dass einerseits ohne Baulast
zwei grenzstandige Wande unabhangig voneinander errichtet werden miissen, was einen gréfReren
Flachenverbrauch zur Folge gehabt hatte. Andererseits bleibt bei dem Abbruch eines der beiden
Gebaude ein Grundsticksstreifen auf dem Abbruchgrundstiick durch den dann verbleibenden
Brandschutzwandanteil bebaut, was ggf. fur eine weitere Planung eine Einschrankung darstellten
konnte.

Bedingt durch die vorstehende Erlauterung, insbesondere des Umstandes, dass sich die be-
stehenden Vor- und Nachteile insgesamt aufheben, 16st die verzeichnete Baulast im vorlie-
genden Bewertungsfall keine Wertrelevanz aus.

Der Bodenwertermittlung wird daher der fiktiv baulastenfreie Wert zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis*

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

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

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

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

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

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD

- Seite 21 von 74 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

4.5. Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefuhrten Ortsbesichtigungen vom 29.
August 2023 und 21. September 2023 sowie der schriftlichen Auskunft der Stadt Duisburg, Fachbe-
reich ,Untere Bodenschutzbehorde“, vom 24. Marz 2023 besteht fur das innerhalb dieses Verkehrs-
wertgutachten zu betrachtende Grundstlck kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen
oder Altstandorte.

Ferner ist flr das Duisburger Stadtgebiet folgendes bekannt bzw. schriftlich vom Amt fir Baurecht
und betrieblichen Umweltschutz, Fachbereich Untere Bodenschutzbehoérde, mitgeteilt worden:

In einigen Bereichen des Stadtgebietes ist mit Auffullmaterialien zu rechnen, die auf-
grund ihrer Fremdbestandteile unter Umstanden als schadliche Bodenveranderungen
einzustufen sind.

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden flr einen gro3en Bereich des
Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte Schadstoffgehalte in den Oberbdden festge-
stellt, welche die Vorsorgewerte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Das verfahrensgegenstandige Grundstick liegt in die-
sem Bereich. Eine Gefahrdung geht von diesen siedlungsbedingt erhohten Schadstoff-
gehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem MalRnahmen- und Bewer-
tungskonzept fiir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte, bei deren Uberschreitung
MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht Uberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Mdglichkeit, die Aufnahme von
Schadstoffen aus Grunden der Vorsorge zu reduzieren.

Eine abschlielende Aussage Uber die Bodenbelastung auf einem bestimmten Grund-
stiick kann nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstick
erfolgen.

Fur die innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens durchzufihrende Wertermittiung wird eine lage-
Ubliche Baugrund- und Grundwassersituation bericksichtigt, wie sie bereits bei der Ableitung des
Bodenrichtwertes eingeflossen sind. Sollten weitere Untersuchungen des verfahrensgegenstandi-
gen Grund und Bodens verkehrswertrelevante Ergebnisse liefern, so sind deren Auswirkungen ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

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

Weitere Details sind aus dem Schriftsatz der ,,Unteren Bodenschutzbehorde® der Stadt Duis-
burg vom 24. Marz 2023 zu entnehmen (siehe ,,Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkataster*
dieses Verkehrswertgutachten).
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Mieter und Pachter

Die Namen der Mieter werden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist offensichtlich nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aulergewodhnliches bzw. bewegliches Zubehdr (gemall §§ 97, 98 BGB) wurde im Rahmen der
durchgefuhrten Ortsbesichtigungen (Teilinnenbesichtigungen) nicht festgestellit.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schiaden

Ein offensichtlicher Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht aufgrund der
durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom 29. August 2023 und 21. September 2023 nicht. In diesem
Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass sich die ortlichen Besichtigungen lediglich
auf einen Teilbereich beschrankte und somit eine diesbezliglich abschlieRende Beurteilung nicht
maoglich ist.

Bestehen baubehdrdliche Lasten oder Auflagen

Weitere baubehdrdliche Lasten oder Auflagen, welche innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens
bisher noch nicht genannt worden sind, sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt und konnten aus
den vorliegenden Unterlagen ebenfalls nicht abgeleitet werden.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz ist mit einem Wohnhaus (Vierfamilienwohnhaus) nebst
PKW-Garage wie folgt bebaut:

Allgemeine Angaben

Mehrfamilienwohnhaus: < Massivbauweise
+ 2-geschossig, teilweise ausgenbautes Dachgeschoss
+ vollstandig unterkellert
« Satteldach mit garten- und straRenseitiger Dachgaube
* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: Il
* Baujahr: ca. 1930 (geschatztes Baujahr)

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Rheinhausen®,
Stadtteil ,Friemersheim®, innerhalb eines Wohngebietes, tragt die katastertechnische Bezeichnung
»,Gemarkung Rheinhausen, Flur 17, Flurstlick 1459“ und ist im Wesentlichen mit einem Mehrfamili-
enwohnhaus bebaut.

Das Wohngebaude wurde ca. im Jahre 1930 in konventioneller Massivbauweise errichtet, weist eine
2-geschossige Bauweise mit teilausgebautem Dachgeschoss auf und ist vollstandig unterkellert. Es
beherbergt gegenwartig fiinf Wohneinheiten, von denen je zwei Einheiten im Erd- und Oberge-
schoss gelegen und eine weitere einen Teilbereich des Dachgeschosses in Anspruch nimmt; be-
dingt durch die Anordnung der Wohneinheiten handelt es sich in Bezug auf den Gebaudetyp somit
weitgehend um einen sogenannten ,Zweispanner®.

Die Raumprogramme (Grundrisslésung, Raumgréfien, lichte Raumhdhen, etc.) der jeweiligen Ein-
heiten sind, entsprechend den Kenntnissen der erfolgten Teilinnenbesichtigungen, einfach bemes-
sen als auch ubersichtlich sowie funktional gestaltet. Darliber hinaus besteht offensichtlich eine an-
gemessene natirliche Belichtung und Beliiftung der Aufenthaltsrdume, so dass diesbeziiglich keine
Besonderheiten bestehen. In diesem Zusammenhang wird erganzend darauf hingewiesen, dass
Bauzeichnungen vom verfahrensgegenstandigen Gebaude weder beim Bauaktenarchiv der Stadt
Duisburg existieren noch aus anderweitigen Quellen zur Gutachtenerstellung vorlagen.

Wahrend fur die Hauptgewerke der baulichen Anlage im Wesentlichen eine bauzeittypische Qualitat
und Ausfiihrung besteht, kann fiir die Ausbaugewerke aufgrund aulerlich ersichtlicher Indizien so-
wie aufgrund der erfolgten Teilinnenbesichtigung ein gegeniber dem Entstehungszeitpunkt teilmo-
dernisierter Zustand angenommen werden. Folge dessen ist das tatsachliche Baujahr und die dar-
aus resultierende Restnutzungsdauer (RND) im Rahmen der durchzufiihrenden Wertermittiungsver-
fahren nicht mehr mafigehend, so dass eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw. eine verlan-
gerte RND und somit ein fiktives Baujahr zugrunde zu legen sind.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschlieRlich die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundséatzlich nicht restnut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhéhend berlicksichtigt werden. Zur Bestimmung der Restnut-
zungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihren-
den wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2 der ImmoWertV 2021 be-
schriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen
angewendet.

Obwohl offensichtlich das zur Bewertung anstehende Gebaude einer Modernisierung unterlag,
wodurch die vorgenannte Anhebung der Restnutzungsdauer resultiert, wurden dennoch im Rahmen
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der erfolgten Teilinnenbesichtigung Mangel und Schaden festgestellt, welche durch eine Alterswert-
minderung nicht abgedeckt und somit erganzend zu bericksichtigen sind. Daruber hinaus werden
die vorgefundenen Ausbaugewerke lediglich einfachen Anspriichen gerecht und weisen erneut eine
leichte Uberalterung auf, welche innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren durch ent-
sprechende Wertansatze berucksichtigt wird. Fir die erforderlichen Baumallinahmen (Beseitigung
von Mangeln und Schaden) wird innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ein tber-
schlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21, ohne vertiefendere Untersu-
chungen durchzufthren, innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. o.
G.)" ") berlicksichtigt. Ferner wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt.

Bei der Kalkulierung der Abschlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche
und handelsubliche Baumaterialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankun-
gen sowie ggf. ein Verhandlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc.
sind unberticksichtigt belassen.

Auch wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die innerhalb dieses Verkehrswert-
gutachtens zu berlicksichtigen Missstande aufgrund einer Teilinnenbesichtigung nicht abschlieend
ist und somit einem potentiellen Interessenten empfohlen wird, eine vollstdndige Besichtigung des
Bewertungsobjektes durchzufiihren und ggf. den innerhalb dieses Gutachtens angesetzten Ab-
schlag auf dieser Grundlage entsprechend zu modifizieren. Ein Risikoabschlag aufgrund der einge-
schrankten Méglichkeit der Innenbesichtigung und den damit verbundenen Annahmen, welcher von
potentiellen Interessenten oftmals bei der Ableitung eines Kaufpreisangebotes bertcksichtigt wird,
wird innerhalb der Wertfindung dieses Gutachtens nicht in Anrechnung gebracht. Dieses ist dadurch
begriindet, dass einerseits ein bezifferter Risikoabschlag nicht plausibel zu begriinden ist und ande-
rerseits sich die individuellen Gegebenheiten eines Interessenten ebenfalls auf die Hohe eines der-
artigen Abschlages auswirken.

Die AulRenanlagen sind insgesamt duferst einfach konzipiert und prasentieren sich weitgehend in
einem desolaten als auch vernachlassigten Erhaltungszustand. Ferner wird diesbeztglich auf ,3.6.
Topografie dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft stuft der Unterzeichnende,
bedingt durch den bestehenden Zustand der baulichen Anlage, als leicht ,eingeschrankt® ein. Einem
potentiellen Interessenten wird eine erganzende Innenbesichtigung vor einer Vermogensdisposition
nahegelegt.

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21:

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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6.3.Energetische Qualitat

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

Der Energieausweis flr Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude energe-
tisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsver-
steigerung (Quelle: Informationsbroschire des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung zur EnEV 2009).

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
des Baujahres und der zwischenzeitlich durchgefiihrten Modernisierungen wird die aktuelle Ener-
gieeffizienzklasse sachverstandig auf "G" (200 -249 kWh/m? x a) geschatzt. Auftragsgemalf sollten
keine weitergehenden Untersuchungen durchgefihrt werden. Um die Energieeffizienzklasse ab-
schlieRend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

6.4. Raumprogramm

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigungen konnte lediglich die Wohneinheit im Obergeschoss-
links als auch die Wohneinheit im Dachgeschoss besichtigt werden. Bedingt durch den Umstand,
dass zur Gutachtenerstellung keine Grundrisszeichnungen des Bewertungsobjektes vorlagen, wird
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt, dass die verbleibenden Wohneinheiten im Erd-
und Obergeschoss mit der besichtigten Einheit im Obergeschoss-links vergleichbar bzw. identisch
sind.

Kellergeschoss: Kellerflur, Heizungskellerraum mit Fernwarmetbergabestation, diverse Abstellkel-
lerraume, Waschkellerraum

Erdgeschoss:  Allgemein: Treppenhaus

Einheit Nr. 1 (EG-links): Wohnungsdiele, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Badezimmer und Kiche

Einheit Nr. 2 (EG-rechts): Wohnungsdiele, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Badezimmer und Kiiche

Obergeschoss: Allgemein: Treppenhaus

Einheit Nr. 3 (OG-links): Wohnungsdiele, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Badezimmer und Kiiche

Einheit Nr. 4 (OG-rechts): Wohnungsdiele, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Badezimmer und Kuche

Dachgeschoss: Allgemein: Treppenhaus, Speicher

Einheit Nr. 5 (DG): Wohnungsdiele, Abstellraum, Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Klche, Flur und Badezimmer

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gungen vom 29. August 2023 und 21. September 2023 (Teilinnenbesichtigung) sowie auf die
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aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen getroffenen Angaben.

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

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

6.5.1. Gebaudekonstruktion

Fundament

KellerauRenwande

Abdichtung gegen
Erdfeuchte

Kellerinnenwéande

AuRenwande

Fassade
Aulenddmmung

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgauben

Stampfbeton/Kiesbeton (B80), massiv gemal statischen Erfordernis-
sen und bauzeittypischen Ausfuhrungen

Mauerwerk (Ziegelsteinmauerwerk), massiv gemal statischen Erfor-
dernissen und bauzeittypischen Ausfuhrungen

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass Ab-
dichtungsvorkehrungen gegen Erdfeuchte im Rahmen der Bauwerk-
serrichtung, entsprechend den Erfordernissen, getroffen worden
sind.

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung wurde jedoch festgestellt,
dass der bestehende Feuchtigkeitsschutz offensichtlich nicht mehr
vollumfanglich funktionsfahig ist.

Mauerwerk (Ziegelsteinmauerwerk), massiv gemal statischen Erfor-
dernissen und bauzeittypischen Ausfuhrungen

Mauerwerk (Ziegelsteinmauerwerk), massiv gemaf statischen Erfor-
dernissen und bauzeittypischen Ausfihrungen

Die Fassadenflachen sind mit einem Ziegelsteinmauerwerk erstellt.
Eine gesonderte Warmedammung ist nicht vorhanden.

Die Innenwande bestehen im Wesentlichen aus einer Mauerwerks-
konstruktion (Ziegelsteinmauerwerk, etc.), massiv, gemaf statischen
Erfordernissen sowie teilweise aus Leichtbauwanden (Bimsstein-
mauerwerk, Standerwerkskonstruktion, etc.) in ebenfalls vorgenann-
ter Ausfiihrung und Qualitat.

Das Wohngebaude verfligen Uber ein Satteldach in zimmermanns-
gerechter Holzkonstruktion (Tannenholz) gemaf statischen Erforder-
nissen in bauzeittypischer Ausfiihrung und Qualitat.

Die Dachflachen des Wohnhauses sind mit Tonziegeln auf einer Kon-
terlattung eingedeckt.

Stral’en- und gartenseitig sind Dachgauben existent, welche kon-
struktiv an das Dachgebalk montiert sind. Aul3enseitig sind die Dach-
gauben mit Schieferplatten eingekleidet.
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Dammung

Dachentwéasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die
Dachflachen im ausgebauten Bereich in ausreichendem Umfang ge-
dammt sind. Eine Dammung im Bereich des Speichers ist nicht exis-
tent.

Die Dachentwasserung erfolgt mittels halbrunder Rinnen und Fall-
rohre aus Zink.

Bei den Geschossdecken handelt es sich um Stahlbetondecken in
bauzeittypischer Ausfihrung und Qualitat.

Zum Kellergeschoss fihrt eine einfache Betontreppe in bauzeittypi-
scher Ausfihrung und Qualitat, deren Tritt- und Setzstufen unbehan-
delt belassen sind. Einseitig ist ein Metallrohrhandlauf existent.

Vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss fiihrt eine geschlossene
Holztreppe mit Zwischenpodesten, Holzstabgeldnder und Holzhand-
lauf in vorgenannter Giite.

Ferner ist gartenseitig eine zweistufige KellerauRentreppe aus Beton
mit beidseitigem Metallgelander vorhanden.

6.5.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Solarthermie

Photovoltaik

Liftung

Anschluss an die offentlichen Netze im Stralengelande. (Siehe
hierzu auch ,3.9. ErschlieRung®).

Soweit ersichtlich besteht eine Unterputzinstallation in den Wohn-
und Aufenthaltsbereichen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs-
und sonstigen Einrichtungen in maRiger Anzahl sowie einfacher Qua-
litdt und Ausfihrung.

Im Kellergeschoss sind die elektrischen Leitungen als auch die Ver-
und Entsorgungsleitungen auf Putz verlegt.

Das Gebaude ist mit einem Fernwarmeanschluss samt Ubergabesta-
tion im Kellergeschoss ausgestattet.

Die Beheizung der Wohn- und Aufenthaltsrdume erfolgt im Wesentli-
chen mittels einfacher Radiatoren sowie mittels Flachheizkorpern,
welche jeweils mit Thermostatventilen als auch Warmemengenzah-
lern ausgestattet sind.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die
Warmwasseraufbereitung ebenfalls durch den Fernwarmeanschluss
erfolgt.

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

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.
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Barrierefreiheit

Schallschutz

Warmeschutz

Kichen

Der Zugang zum Gebaude ist nahezu schwellenfrei. Die Turéffnun-
gen sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barriere-
freie Nachristung ist lediglich mit groRem Aufwand mdglich.

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

Es wird unterstellt, dass Schallschutzmalinahmen in den zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. in den zum Erstellungs-
zeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgeflihrt worden sind.

Es wird unterstellt, dass WarmeschutzmalRnahmen in den zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. in den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

In den Kichen sind die Ublichen Installationen zum Anschluss einer
Splle etc. vorhanden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ki-
chenmdblierung inkl. Einbaugerate und Zubehdr nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

Die Einrichtungen sind ggf. von einem auf diesem Fachgebiet beson-
ders qualifizierten Sachverstandigen zu bewerten und werden aus
dem v. g. Grund in der Baubeschreibung nicht naher erlautert.

6.5.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Wand-, Boden- und
Deckenbelage

Fenster

Individuelle Oberbelage im Bereich der Wand-, Boden- und Decken-
flachen sind vorhanden.

Es besteht insgesamt eine einfache Qualitat und Ausfihrung.

Bei den FuRbodenbeldgen handelt es sich Uberwiegend um PVC-,
Laminat- und Teppichbeldgen sowie um Fliesenbeldage im Bereich
der Bader.

Die Wandflachen sind im Wesentlichen mit individuellen Tapetenbe-
lagen sowie in den Badern mit Fliesenbelagen ausgestattet. Teil-
weise sind Raufasertapeten verwendet worden, welche zusatzlich mit
einem deckenden Farbanstrich ausgestattet worden sind.

Die Deckenflachen sind verputzt, teilweise lediglich deckend gestri-
chen sowie teilweise mit Raufasertapeten beklebt und ebenfalls mit
einem deckenden Farbanstrich ausgestattet.

Im Kellergeschoss sind die Wandflachen weitgehend unbehandelt
belassen und deckend gestrichen. Der Fuliboden ist mit einem Est-
richbelag erstellt und die Stahlbetondecke unbehandelt belassen so-
wie deckend gestrichen.

Soweit ersichtlich, sind Kunststofffenster mit Doppelisolierverglasung
sowie ein- und zweiteiligen Dreh-Kipp-Fligeln in maRiger Ausflihrung
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und Qualitat vorhanden. Dachflachenfenster sind aus Holz gefertigt
und ebenfalls mit einer Zweischeibenisolierverglasung ausgestattet.

Bauzeittypische Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und Loch-
blech sind im Kellergeschoss existent.

Rollladen . Die Fenster sind teilweise mit Kunststoffrollladen nebst Handgurten
und Gurtwicklern ausgestattet.

Tdren . Eingangstire:  Bei der Hauseingangstire handelt es sich um eine
einfache Holztiire mit Lichtausschnitt.
Kellertiren: Einfache Holzbrettertliren in bauzeittypischer Aus-
fuhrung und Qualitat sind im Kellergeschoss vorzu-
finden.

KellerauRentlire: Bei der Kelleraul3entlire handelt es sich um eine
Aluminiumtire mit Kunststoff- und Glasfullung in
einfacher Ausfuhrung und Qualitat.

Wohnungs-

eingangstiren: Als Wohnungseingangstiren fungieren einfache
Roéhrenspantiren mit Holzzargen und eloxierten
Driickergarnituren nebst auRenseitigem Knauf.

Wohnungs-
innnentlren: Einfache Roéhrenspantiren mit Holzzargen und
eloxierten Drlckergarnituren sind, soweit ersicht-
lich, als Innentiiren innerhalb der Wohneinheiten
vorhanden.
Sanitarinstallation : Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird die Existenz Ublicher

sanitarer Einrichtungen innerhalb der Wohneinheiten in einfacher
Qualitat und Ausflhrung unterstellt.

6.5.4. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile . =>» Kelleraulientreppe
= stralRenseitige Dachgaube
= gartenseitige Dachgaube

6.5.5. Besondere Einrichtungen

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

6.5.6. Zustandsbesonderheiten/Baumangel/Bauschiden

Zustandsbesonderheiten,

Bauschaden,

Baumangel . Anlasslich der (eingeschrankten) Ortsbesichtigungen wurden an der
baulichen Anlage Mangel und Schaden festgestellt, welche Gber die
normale Alterswertminderung hinausgehen.
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Im Rahmen der Wertermittlung wird diesbeziglich ein pauschaler Ab-
schlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 berucksichtigt. Vertiefendere
Untersuchungen wurden innerhalb der Gutachtenerstellung nicht
durchgeflhrt.

Soweit ersichtlich handelt es sich um folgende Mangel und

Schaden:

» erneuerungsbedirftige Hauseingangstire
» erneuerungsbedirftige KelleraulRentire

» Dammung der obersten Geschossdecke oder der Dachschragen
im Bereich des Speichers

» |eichte Feuchtschaden in den bautechnisch beglnstigten Berei-
chen (z. B. Fensterleibungen, etc.)

= teilweise Feuchtschaden an den erdreichberihrenden Kellerau-
Renwanden

» teilweise Erneuerungsbedarf des Fugenmoértels im Sockelbereich
gartenseitig

= Erneuerung von Dachflachenfenstern

» vollstandiger Sanierungsbedarf der Wohneinheit im Dachge-
schoss

= Uberpriifung der elektrischen Installationseinrichtungen

» [nstallation von Rauchwarnmeldern (siehe § 47 (3) BauO NRW)
= Uberprifung der Fenster nebst Erneuerung von Dichtungen

= umfangreiche Kleinreparaturen

= etc.

An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Be-
wertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu keinem
Zeitpunkt zerstorerisch besichtigt bzw. untersucht wurde. Ferner ist
anzumerken, dass eine Innenbesichtiqung lediglich teilweise er-
mogqlicht worden ist und daher die o. g. Auflistung nicht als ab-
schlieBend angesehen werden kann.

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, werden in der
nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalkulier-
ten Abschlags pauschaliert bertcksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Héhe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen berlcksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsiblichen Materialien un-
terstellt.

Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten Baustof-
fen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht. Hierflr
sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersu-
chungen erforderlich, welche den Ublichen Umfang einer Grund-
stiickswertermittlung Ubersteigen.

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

besonderheit : Aufgrund zeitlicher Uberalterung besteht insgesamt ein allgemeiner
Modernisierungsbedarf nebst Erneuerung der Bader, etc., welcher in-
nerhalb dieses Gutachtens unbericksichtigt verbleibt; es wird der ge-
genwartige Zustand durch diesbezuglich angemessene Wertansatze
bericksichtigt.

Allgemeinbeurteilung . Derbauliche Zustand des Hauses ist maRig. Es besteht ein deutlicher
Instandhaltungsstau. Die besichtigten Wohnungen und die gemein-
schaftlichen Flachen vermitteln einen vernachlassigten Gesamtein-
druck.

Anmerkung:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt. Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehaltlich eines anders lautenden Unter-
suchungsergebnisses, daher der Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk unterstellt. Sollte sich
gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit verbundene wertbeeinflussende Umstande zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu beriicksichtigen. Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand samtlicher am Bau verwen-
deten Holzteile sowie der Ausschluss schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.) unterstellt. Sollten
dennoch Mangel oder Schaden durch einen Sachverstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt werden,
so sind diese ebenso zusatzlich zu dieser Verkehrswertermittlung zu berticksichtigen. Des Weiteren wird darauf hingewie-
sen, dass vom Sachversténdigen keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspriifung der technischen
Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.) vorgenommen wurde.
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7. WOHNFLACHENBERECHNUNG

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund eigenen Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten
Ortsbesichtigungen vom 29. August 2023 und 21. September 2023 mit erganzendem o&rtlichen Auf-
mal fur den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt. Basis der Berechnung

bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung -

WoFIV).
Einheit Nr. 1 (EG-links):

1.) Wohnflache: wie Einheit Nr. 3 = 48,99 m?
Wohnflache der Einheit Nr. 1 insg_;esamt = 48,99 m?
Einheit Nr. 2 (EG-rechts):
1.) Wohnflache: wie Einheit Nr. 3 = 48,99 m?
Wohnflache der Einheit Nr. 2 insg_jesamt = 48,99 m?
Einheit Nr. 3 (OG-links):
1.) Wohnungsdiele: 1,14 m x 2,04 m 2,33 m? 1,00 = 2,33 m?
2.) Kinderzimmer: 1,92m x 2,62 m

- 0,3dm x 0,67 m 4,80 m? 1,00 = 4,80 m?
3.) Wohnzimmer: 398m x 3,65m 14,53 m? 1,00 = 14,53 m?
4.) Schlafzimmer: 325m x 412 m 13,39 m? 1,00 = 13,39m?2
5.) Badezimmer: 1,22m x 4,07 m

- 040m x 0,75 m 4,67 m? 1,00 = 4,67 m?
6.) Kuche: 2,26m X 410 m 9,27 m? 1,00 = 9,27 m?
Wohnflache der Einheit Nr. 3 insgesamt = 48,99 m?
Einheit Nr. 4 (OG-rechts):
1.) Wohnflache: wie Einheit Nr. 3 = 48,99 m?
Wohnflache der Einheit Nr. 4 insg_jesamt = 48,99 m?
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Einheit Nr. 5 (DG):

1.) Wohnungsdiele: 1,06 m x 245m = 2,60m? 1,00 = 2,60 m?
2.) Abstellraum: 1,96m x 2,02m

- 1,96m x 046m = 3,06 m? 1,00 = 3,06 m?
3.) Wohnzimmer: 3,70m x 342 m

- 1,70m x 0,71 m

- 0,87m x 0,71m = 10,83 m? 1,00 = 10,83 m?
4.) Schlafzimmer: 356m x 3,69 m

- 237Tm x 0,73m = 11,41 m? 1,00 = 11,41 m?
5.) Kiche: 3,58m x 553 m

- 287m x 0,72m = 17,73 m? 1,00 = 17,73 m?
6.) Flur: 1,30m x 1,56m = 2,03 m? 1,00 = 2,03 m?
7.) Badezimmer: 0,73m x 1,65 m

+ 285m x 1,95 m

- 285m x 059m = 5,08m? 1,00 = 5,08 m?
Wohnflache der Einheit Nr. 5 insgesamt = 52,74 n?
Wohnfléche insgesamt:
1.) Einheit Nr. 1 (EG-links): siehe oben = 48,99 m?
2.) Einheit Nr. 2 (EG-rechts): siehe oben = 48,99 m?
3.) Einheit Nr. 3 (OG-links): siehe oben = 48,99 m?
4.) Einheit Nr. 4 (OG-rechts): siehe oben = 48,99 m?
5.) Einheit Nr. 5 (DG): siehe oben = 52,74 m?
Wohnflache "Mehrfamilienwohnhaus insgesamt™ = 248,70 n¥
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

" Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riucksicht auf ungewdhnli-
che oder persdnliche Verhéaltnisse zu erzielen ware."

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

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

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

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

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

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

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

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute
Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Rheinhausen, Flur 17, Flur-
stiick 1459“.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu
ermitteln, weil in diesem Verfahren bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) durchgefiihrt, da auch fir
dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur Verfligung stehen und als geeignet zu klassifizieren
sind.

Der abschlieRende Verkehrswert ist jedoch aufgrund der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen im vorliegenden Bewertungsfall aus dem Ertragswert abzulei-
ten, da das Bewertungsobjekt in seinen Eigenschaften erstrangig auf eine ertragsorientierte Nutzung
ausgerichtet ist; der Sachwert dient somit lediglich zur Plausibilitatsprufung.
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9. BODENWERT DES VERFAHRENSGRUNDSTUCKS

9.1.Bodenrichtwert

Vorbemerkung

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

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

Bodenrichtwert

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

195 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: » Duisburg
Postleitzahl: * 47229
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Nutzungsart: *  Wohnbauflache
Geschosszahl: o I-l
Geschossflachenzanhl: - 08
Grundstuckstiefe: e bis30,0m
Beitragszustand: » beitragsfrei
Bodenrichtwertkennung: + zonal
Grundstuckszuschnitt: * regelmalig
Bodenbeschaffenheit: » tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwert

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

Das zur Bewertung anstehende Grundsttick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen
wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der
Unterzeichnende den verdffentlichten Bodenrichtwert beziglich seiner absoluten Héhe fur plausibel
und ist demnach als zutreffend zu beurteilen. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richt-
wertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen - wie z. B. ErschlieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR} der baulichen oder sonstigen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts zu berucksichtigen.
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9.2.Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Geschossflachenzahl (GFZ) =
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2
Grundstticksflache (f) =
Grundsttickstiefe (t) =

frei

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

21.09.2023
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

0,86 (intern ermittelt)

303 m?
212 m

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 21.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stucks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 195,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 21.09.2023 x 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00
Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 200,85 €/m? E2
GFz 0,8 0,86 x 1,04 E3
Flache (m?) keine Angabe 303 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2-3 2 x 1,00
Tiefe (m) 30 21,2 x 1,00 E4
Zuschnitt regelmaRig rechteckig x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 208,88 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 208,88 €/m?
Flache X 303 m?
beitragsfreier Bodenwert = 63.290,64 €
rd. 63.300,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
21.09.2023 insgesamt

63.300,00 €

9.3.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten historischen Zeitreihe.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 21.09.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2023
Zeitdifferenz = 0,72 Jahre
Bodenwertdynamik b x 4,38 %l/Jahr
insgesamt 3,13 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,03

E2

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

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

E3

Die Umrechnung von der wGFZ des BRW-Grundstiicks auf die wGFZ des Bewertungsgrundstlicks
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffi-
zienten und betragt im vorliegenden Fall 1,04.

E4

Das Grundstiick weist eine geringere Grundstlckstiefe auf, so dass diesbezliglich keine weitere
Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

Anmerkungen

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

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

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

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

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

10.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohn- 1 Wohnung / Ein- 48,99 5,40 264,55 3.174,60
haus heit Nr. 1, EG
links
2 [Wohnung / Ein- 48,99 5,40 264,55 3.174,60
heit Nr. 2,
EG rechts
3 |Wohnung / Ein- 48,99 5,40 264,55 3.174,60
heit Nr. 3
OG links
4 |[Wohnung / Ein- 48,99 5,40 264,55 3.174,60
heit Nr. 4
OG rechts
5 |[Wohnung / Ein- 52,74 5,40 284,80 3.417,60
heit Nr. 5, DG
Summe 248,70 - 1.343,00 16.116,00
Rohertrag 3 (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 16.116,00 €
Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)
« fiir Betriebskosten:
i. d. R. voll umlagefahig = - €
» fir Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 344,00 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 344,00 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben) pauschal = 344,00 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben) pauschal = 344,00 €
Ifd. Nr. 5 (siehe oben) pauschal = 344,00 €
« fur Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 4899 m? x 13,00€/m* = 636,87 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 4899 m? x 13,00€/m* = 636,87 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben): 48,99 m*> x 13,00€/m?* = 636,87 €
Ifd. Nr. 4 (siehe oben): 48,99 m*> x 13,00€/m?* = 636,87 €
Ifd. Nr. 5 (siehe oben): 52,74m? x 13,00€/m> = 685,62 €
« fir Mietausfallwagnis:
2,0 % von 16.116,00 € = 322,32 €
Bewirtschaftungskosten 4 5.275,42 €
jahrlicher Reinertrag 10.840,58 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,25 % von 63.300,00 € (Liegenschaftszinssatz %) x Bodenwert) 2.057,25 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 8.783,33 €
Ubertrag 8.783,33 €
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| Obertrag = 8.783,33€ |
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,25 % Liegenschaftszinssatz %)
und RND = 21 Jahren Restnutzungsdauer & X 15,050
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 132.189,12 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 63.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 195.489,12 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge 7 + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 195.489,12 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 48.750,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 = 146.739,12 €

rd. 147.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses (Teilin-
nenbesichtigung) des Unterzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt und
orientieren sich an der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WOoFIV).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

3) Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete.

Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD

- Seite 46 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 32,7 % des Rohertrages.

5) Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde dem Grundstiicksmarktbe-
richt des zustandigen Gutachterausschuss entnommen. Demnach betragt der Liegenschaftszins-
satzrd. 2,0 % £ 2,2 %.

Bedingt durch die gegenwartige Entwicklung auf dem Immobilienmarkt, teilweise begriindet durch
die zuletzt stetigen Anhebungen des Leitzinses durch die Europaische Zentralbank (EZB, gegen-
wartig 4,5 %, Stand 20. September 2023) und dem in diesem Zusammenhang stehenden Umstand,
dass die vorhandenen Liegenschaftszinssatze aus Kauffallen der vergangenen Jahre abgeleitet
worden sind, erachtet der Unterzeichnende im vorliegenden Bewertungsfall einen objektspezifi-
schen Liegenschaftszinssatz von 3,25 % fur angemessen als auch fir lage- und situationsgerecht.

6) Restnutzungsdauer

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

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

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemal Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berilicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird diesbezlglich auf ,Anlage 4: Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

) marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens Dbereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
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bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

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

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,

¢ dass allgemeine Schdnheitsreparaturen in der Regel unbericksichtigt zu belassen sind, da auch
bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gutachterausschiisse Bewertungsdaten (u. a. Liegen-
schaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, etc.) ableiten, derartige Erfordernisse be-
stehen und die Gutachterausschusse eine diesbezlgliche Bereinigung nicht vornehmen und

¢ dass eine Innenbesichtigung nicht ermdéglicht worden ist und somit flr diesen Bereich ein mangel-
freier Zustand innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt wird.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -48.750,00 €
e erneuerungsbedirftige Hauseingangsture -3.000,00 €
e erneuerungsbedirftige KellerauRentire -1.750,00 €
e Dammung der obersten Geschossdecke oder der -2.000,00 €
Dachschragen im Bereich des Speichers
e leichte Feuchtschaden in den bautechnisch be- -4.000,00 €
glinstigten Bereichen (z. B. Fensterleibungen, etc.)
o teilweise Erneuerungsbedarf des Fugenmortels im -1.500,00 €
Sockelbereich gartenseitig
e  Erneuerung von Dachflachenfenstern -1.500,00 €
e vollstandiger Sanierungsbedarf der Wohneinheitim  -16.000,00 €
Dachgeschoss
e  Uberpriifung der elektrischen Installationseinrich- -2.000,00 €
tungen
e Installation von Rauchwarnmeldern (siehe § 47 (3) -1.000,00 €
BauO NRW)
e  Uberpriifung der Fenster nebst Erneuerung von -2.000,00 €
Dichtungen
e umfangreiche Kleinreparaturen -5.000,00 €
Summe -48.750,00 €
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11. SACHWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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

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

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

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

= nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gebdudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) =

1.365,00 €/m* WF

Berechnungsbasis 2)

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 248,70 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile 3) + 750,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 340.225,50 €
Baupreisindex 4 (BPI)

21.09.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 606.622,07 €
Regionalfaktor 5) X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 606.622,07 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND)7) 21 Jahre
e prozentual 73,75 %
o Faktor X 0,2625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 159.238,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 159.238,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ®) + 6.369,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 165.607,82 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 63.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 228.907,82 €
Sachwertfaktor %) x 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige > + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 206.017,04 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale " - 48.750,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 21.09.2023 = 157.267,04 €

rd. 157.000,00 €
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11.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

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

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)“
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschoss-
flachen als BezugsgrofRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind
durch die alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgroRRe geldst. Daruber hinaus besitzt
die Wohnflache eine groRere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Spreng-
netter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgrofle BGF auf die BezugsgréfRe Wohnflache umge-
rechnet.

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

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Wohnflachen — WF) wurde vom Unterzeichnenden auf der
Grundlage eines ortlichen Aufmalies durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
(val. [2], Teil 1, Kapitel 15), z. B. durch Nichtanrechnung der Terrassenflachen (werden im Sach-
wertverfahren bei den “Auf’enanlagen® angesetzt).

%) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

e gartenseitige Dachgaube (durch den Wertansatz bereits berlicksichtigt) 0,00 €

o stralRenseitige Dachgaube (durch den Wertansatz bereits beriicksichtigt) 0,00 €

o Kelleraul3entreppe 750,00 €

Summe 750,00 €
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4) Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

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

5) Baukostenregionalfaktor

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

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus den zu-
grunde gelegten Modellparametern fir die Ableitung des Sachwertfaktors des 6rtlichen Gutachter-
ausschusses und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

) Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflhrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 2021 Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moder-
nisierungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemal} Anlage 4 (Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berilicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird diesbezlglich auf ,Anlage 4: Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

8) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden aufgrund eines prozentualen Anteils
vom Gebaudesachwert ermittelt und entsprechend in Anrechnung gebracht. Die Bandbreite betragt
in der Regel zwischen 2 % und 8 %, welche auch bei Marktteilnehmern eine entsprechende Akzep-
tanz findet. Besondere Einrichtungen, wie Schwimmbecken, parkahnliche Gartengestaltungen, etc.
sind mit der Regelbandbreite nicht abgedeckt und fiihren daher zu gesonderten Wertansatzen.

Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen prozentualen Anteil vom Gebaudesach-
wert von 4 % flur angemessen sowie fir lage- und situationsgerecht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (159.238,29 €) 6.369,53 €
Summe 6.369,53 €
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9) Sachwertfaktor

Da fiir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Sachwertfaktor abgeleitet bzw. verof-
fentlicht wurde (weder von dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss noch von Gutachteraus-
schussen benachbarter Landkreise, des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle noch von privaten Institutionen), wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h.
verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Sachwertfaktor insbesondere auf der Grundlage des in
[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, be-
stimmt und angesetzt.

Bedingt durch die gegenwartige Entwicklung auf dem Immobilienmarkt, teilweise begriindet durch
die zuletzt stetigen Anhebungen des Leitzinses durch die Europaische Zentralbank (EZB, gegen-
wartig 4,5 %, Stand 20. September 2023) und dem in diesem Zusammenhang stehenden Umstand,
dass die vorhandenen Sachwertfaktoren aus Kauffallen der vergangenen Jahre abgeleitet worden
sind, erachtet der Unterzeichnende im vorliegenden Bewertungsfall auf der vorgenannten Grundlage
einen objektspezifischen Sachwertfaktor von 0,90 fiir angemessen als auch fir lage- und situations-
gerecht.

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Beriicksich-
tigung.

Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine zusatz-
liche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktubliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Ferner wird diesbeziiglich auf Fulnote 8.) in ,10.3. Erlduterung zur Ertragswertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,

¢ dass allgemeine Schdnheitsreparaturen in der Regel unbericksichtigt zu belassen sind, da auch
bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gutachterausschiisse Bewertungsdaten (u. a. Liegen-
schaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren, etc.) ableiten, derartige Erfordernisse be-
stehen und die Gutachterausschusse eine diesbezlgliche Bereinigung nicht vornehmen und

¢ dass eine Innenbesichtigung nicht erméglicht worden ist und somit fiir diesen Bereich ein mangel-
freier Zustand innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt wird.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

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

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

Die verfahrensgegenstandige Liegenschaft ,StralRburger Stral’e 11 in 47229 Duisburg® befindet sich
im Duisburger Stadtbezirk ,Rheinhausen®, Stadtteil ,Friemersheim® und tragt die katastertechnische
Bezeichnung ,Gemarkung Rheinhausen, Flur 17, Flurstick 1459“. Das vorgenannte Grundsttck be-
findet sich innerhalb der Arbeitersiedlung ,Borgschenhof-Siedlung®, welche in den 1920er und
1930er Jahren entstand ist, weist eine Grof3e von insgesamt 303 m? auf und ist mit einem Mehrfa-
milienwohnhaus bebaut.

Die vorgenannte bauliche Anlage ist als Reihenhaus als auch als StraRenrandbebauung in 2-ge-
schossiger Bauweise ca. im Jahre 1930 errichtet worden, besitzt einen rechteckigen Grundrisszu-
schnitt und beherbergt insgesamt funf Wohneinheiten, welche lediglich teilweise im Rahmen der
erfolgten Ortsbesichtigungen besichtigt werden konnten.

Obwohl bereits ModernisierungsmalRnahmen am Bestandsgebaude durchgefihrt worden sind, be-
stehen dennoch, soweit ersichtlich, einfache Ausbauverhaltnisse sowie eine teilweise zeitliche Uber-
alterung dieser Gewerke, so dass die jeweiligen Wohneinheiten lediglich einfachen Ansprichen des
Wohnens gerecht werden. Wahrend die einfachen Ausbauverhaltnisse durch entsprechende Wert-
ansatze innerhalb der durchgeflihrten Wertermittlungsverfahren bertcksichtigt worden sind, wurde
fur die bestehenden Mangel und Schaden ein pauschalierter Abschlag erganzend wertmindernd
bertcksichtigt.

Des Weiteren wird bezuglich der Zustandsmerkmale der vorhandenen baulichen Anlage sowie den
sonstigen Besonderheiten des Bewertungsobjektes auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens
verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 21. September 2023 ermittelt:

nach dem Ertragswertverfahren zu 147.000 €
nach dem Sachwertverfahren zu 157.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Renditeobjekte erworben. Be-
grindung hierzu ist, dass bei Renditeobjekten, im Gegensatz zu eigengenutzte Wohnobjekten, bei
denen die substanzorientierten und individuellen Merkmale im Rahmen der Eigennutzung vorrangig
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als Kaufkriterien anzusehen sind, eine moglichst hohe Verzinsung des investierten Kapitals im Vor-
dergrund steht.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertverfahren einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb von dem ermittel-
ten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nach-
haltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Sachwerter-
mittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet und wird innerhalb der Ablei-
tung des Verkehrswertes zur Plausibilitatspriifung hinzugezogen.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten
(vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrenser-
gebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wer-
termittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiur das Sachwertverfahren in
mittlerer Qualitat (genauer Bodenwert, Uberoértlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermitt-
lung in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, angemessener Liegenschaftszinssatz)
zur Verflgung. Entscheidend im Rahmen der Verkehrswertableitung sind jedoch im vorliegenden
Fall die im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen, nach
denen aufgrund der Objektart (Renditeobjekt) die Zugrundelegung des Ertragswertes fir die Ab-
leitung des Verkehrswertes ausschlaggebend ist. Der ermittelte Sachwert weicht lediglich um rd.
7 % vom Ertragswert ab, so dass der Ertragswert als plausibel zu klassifizieren ist.

Ausgehend vom Ertragswert ermittele ich den Verkehrswert des mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstiicks mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung
Rheinhausen, Flur 17, Flurstiick 1459“ und der postalischen Anschrift ,,StraBburger StraBe
11 in 47229 Duisburg“ zum Wertermittlungsstichtag 21. September 2023 auf:

147.000 €

(in Worten: EINHUNDERTSIEBENUNDVIERZIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

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

Alpen, den 06. Dezember 2023

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die H6he des flir den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

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

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD

- Seite 58 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

14. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: UbersiChtSKarten ...........cccoccereeireeiresieeseresesasesessesessesessesesassesassesassessssesssssssssssssssnes 60
Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster ............cccccovviimmiinnniiiiien 62
Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkataster.............ccccceiiiiiiiiiii 63
Anlage 4: Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer...........ccccceveeviiiiiiiiieeeeeeeeee, 65
Anlage 5: BauzeiChNUNQGEN ... e 66
Anlage 6: FOtoNaChWeIS........cccovumiiiiiiiiiicer s 67
Anlage 7: LiteraturverzeiChnis.......... ..t s s 74
Objekt: ~ StraRburger Strale 11 105 K 004/23

47229 Duisburg 230015AD

- Seite 59 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

© Stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —

Objekt:  StraBburger Stralle 11 105 K 004/23
47229 Duisburg 230015AD

- Seite 62 von 74 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Der Oberbiirgermeister
Amt fur Baurechtund .............. ... ... . ... . .. .. ... ... g
betrieblichen Umweltschutz DU|SBURG

Untere Bodenschutzbehorde am Rhein

63 - Stadtverwaltung Duisburg - 47049 Duisburg

Grundstiick: StraBburger Str. 11
Gemarkung: Rheinhausen, Flur: 17, Flurstiick: 1459

Auskunft aus dem Kataster {iber Altlasten und Schéadliche Bodenverinderungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zuriickreichenden Messtischblétter (topographische
Karten im MaRstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im MafRstab 1 :
5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials
besteht fir das o. g. Grundstiick kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder
Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunreinigungen des Bodens
vorhanden sind, da die 0. g. Karten und Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und
zudem aufgrund ihrer MaRstébe eine detaillierte Betrachtungsweise nur bedingt ermoglichen.
Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtgebietes mit Auffiillungsmaterialien zu rechnen, die
aufgrund ihrer Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstanden als
schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten in Oberbéden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen groBen Bereich des
Stadtgebietes siedlungsbedingt erhohte Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt,
welche die Vorsorgewerte und teilweise auch die Priifwerte der Bundes-
Bodenschutzverordnung liberschreiten.

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

Duisburg Bank: Sparkasse Duisburg, IBAN: DE05 3505 0000 0200 2004 00 020394000
Offnungszeiten: Weitere Hinweise fir Menschen mit Behinderungen und

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

105 K 004/23
230015AD
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Das von lhnen angefragte Grundstiick liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhohten Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die
in einem Maflnahmen- und Bewertungskonzept fiir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung Mafinahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht
uberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Méglichkeit, die Aufnahme von
Schadstoffen aus Grinden der Vorsorge zu reduzieren. Die  aktuellen
Handlungsempfehlungen finden Sie unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieBende Aussage Uber die Bodenbelastung auf einem
bestimmten Grundstlick nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen
Grundstiick erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grundwasser die
Geringfugigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) flir verschiedene Schadstoffe Uberschritten.

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfugung stehenden Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und
Hintergrundbelastungen des Grundwassers unter
www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die bestehende Anzeigepflicht fir die
Bohrung von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehorde verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser und

sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimmingpools genutzt werden, da es im
Gegensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle
unterliegt.
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Anlage 4: Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (geschatztes Baujahr) 1930 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifi-
zierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster
(Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 4 Moder-
nisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- Unterstellte dung
fuhrte MaR- M
aBnahmen
nahmen
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 05 00
cken, FuBboéden, Treppen ’ ’
Summe 4,0 0,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1930 = 93 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 93 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung“ ergibt sich fiir das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21¢
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (21
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 21 Jahre =) 59 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 59 Jahren =)
1964.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilien-
wohnhaus*® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 21 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1964

zugrunde gelegt.
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Anlage 5: Bauzeichnungen

Bauzeichnungen
liegen

nicht vor.
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Anlage 6: Fotonachweis

StralRenansicht
[ )
- -
StralRenansicht
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Gartenansicht

Treppenhaus
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Kellerflur

Waschkeller
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Heizungskellerraum mit Fernwarmeubergabestation

Klche der Einheit Nr. 3 (OG-links)
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Wohnzimmer der Einheit Nr. 3 (OG-links)

Badezimmer Einheit Nr. 3 (OG-links)
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Kiche der Einheit Nr. 5 (DG)

Badezimmer der Einheit Nr. 5 (DG)
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Wohnzimmer der Einheit Nr. 5 (DG)

Speicher
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Anlage 7: Literaturverzeichnis
(keine abschlieliende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittilung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

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

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

[4] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen

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

[91 Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2023)
erstellt.
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