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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

die mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Anbau und PKW-
Garage bebaute wirtschaftliche und reale Einheit mit den ka-
tastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiicke 198 und 199

WaldstralRe 25
47199 Duisburg
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl“, Stadtteil ,Baerl®)

Amtsgericht Duisburg
Kardinal-Galen-Stral3e 124-132
47058 Duisburg

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

16. Oktober 2023

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

230079AD

105 K 081/23

v N2 2B N 2 2

N2 2 2B 7

Behdrdliche Auskiinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) vom
03. November 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg Uber das zu be-
ricksichtigende Planungsrecht vom 03. November 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg beziglich Er-
schliefungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 02. No-
vember 2023

schriftliche Auskunft beziiglich der Inanspruchnahme von
offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbindungen
der Stadt Duisburg vom 03. November 2023

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg bezlglich des
Denkmalschutzes vom 15. November 2023

schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Duisburg vom 10. November 2023

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Duisburg vom 06. November 2023

Grundbuchauszug vom 31. August 2023 in beglaubigter
Ablichtung

Objekt:  WaldstralRe 25
47199 Duisburg

105 K 081/23
230079AD
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- Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte der Stadt Duisburg aus dem Jahre
2024

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom
08. Mai 2024

- etc.

Besichtigungstermin . 20. Februar 2024 und 08. Mai 2024

Eine Innenbesichtigung der verfahrensgegensténdigen baulichen Anlagen konnte nicht durchgefiihrt werden, so dass sich
die ortliche Begutachtung auf eine auere Innaugenscheinnahme vom angrenzenden Straflenraum bzw. vom Einfahrts-
bereich aus beschrankte.

In dem ausgewiesenen Verkehrswert sind keine Risikoabschlage aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung ent-
halten. Einem potentiellen Interessenten wird vor einer Vermégensdisposition die Durchfiihrung einer vollstandigen Innen-
besichtigung empfohlen. Fiir die nicht besichtigten Raumlichkeiten wird ein mangelfreier Zustand unterstelit.

Wertermittlungsstichtag . 08. Mai 2024
Qualitatsstichtag : 08. Mai 2024

Allgemeine Hinweise:

- Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne Betriebs-
mittel und Zubehor) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Bertiicksichtigung der in Abteilung
I und 11l des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermittelt. Es gelten die diesbezlgli-
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)mindlich 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 mafigeblich ist.

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

Objekt: ~ WaldstraBe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD

- Seite 3von 75 -




DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1. Zusammenstellung der ermittelten Werte ... 6
2. Grundstiicks- und Grundbuchangaben............cco i, 7
21. €T 0o 1] (1o GRS 7
2.2. Grundbuchangaben ..., 7
221. BestandsverzeiChnis ........ ... 7
2.2.2. Abteilung II: ,Lasten und Beschrankungen®..............ouvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeiiieeeneeeeeeennennnes 8
2.2.3. Abteilung Ill: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden®................cccccvviiviiiiniinnn. 8
224. Nicht eingetragene Lasten und Rechte ... 8
2.2.5. BodenordnungSVerfanren .............oooooi i 8
2.3. Wohnungsbindung/6ffentliche FOrderung............oeueeeiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiesveseeeeseeeennenanns 8
3. Lage- und Grundstiicksbeschreibung...........cccoooioiiiiiii s 9
3.1. LagebesChreibDUNG .......oi e e 9
3.2. Verkehrsmamige ANDINAUNG ........oeiiiiiiiiiiiieieeeeeee et ee e e e eeeeeessesessessessssesrsnrennes 10
3.3. EinKaufSmMOGIIChKEITEN .....uueiiie e 11
3.4. SChUIISCNE VEIrSOIGQUNG ....ceiiiiiiiiiiitte ettt e e e e e 11
3.5. Grundstucksform UNd —grOMe .........eueiiiiiieiiee e 12
3.6. Wirtschaftliche und reale Einheit ... 13
3.7. TOPOGIATIE ..ttt e e 14
3.8. = 1H o 1] o RSP 15
3.9. 10T 0 a1 TS o] 1= o PSPPIt 15
3.10. =T o] 0] = 0 Vo R 15
4. Offentlich-Rechtliche Situation ...........ccccceeceeereeensererese e eae e enens 17
41. BauplanUNQGSIECNT.........o e 17
4.2. BauOrdnNUNQGSIECNT .......eeiiiiii i 17
4.3. DenKMAISCRULZ ... e e e 17
44. ARIASTENKALASTEN ...ttt e nnennnnennee 18
4.5. BAUIGSTEN ... e 19
5. Nutzungs- und Vermietungssituation...........cccoceeeeciiiiiiiriiccccc e 22
6. Objektbeschreibung ... ———— 23
6.1. N ] =T 0 0= o PR 23
6.2. VermarktungsfanigKeit ...........eeeiii e 25
6.3. Energetische QUalitat ............ooiiiiiiii e 25
6.4. RAUMPIOGIrAMIM ...t e e e e e e s e e e e e e e e e e nees 25
6.5. BaubeSCRreibDUNG ........oiiieee e 26
6.5.1. Einfamilienwohnhaus Nebst ANDAU........... s 26
6.5.1.1. GebAUAEKONSITUKLION ... .eiiiiee e e e e e e e e e e neeeeeeas 26
6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung..............ccccc 27
6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand...............ooeeuiiiiiiiiii e 29
6.5.1.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen ..o e 29
Objekt:  WaldstraRe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD

- Seite 4 von 75 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

6.5.2. L AT = =T [ SO PEPPT PP 29
6.5.2.1. GebAudeKoNnStruKtioN. ... 29
6.5.2.2.  Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand .................. 30
6.5.2.3. Besondere BaULEIle ...... ... e s 30
6.5.2.4. Besondere EIiNFIChIUNGEN ........ueeii e e e e e e e 30
6.5.3. Baumangel/BauSChAEN.........ueueii e 30
7. Technische BereChNUNQ ........cciceeeiiiiiiiiciccce s s s e s s s e e e e nnmm s s e ernnns 32
7.1. WohnflachenbereChNUNG ..........cooiiiiiii e 32
7.2. Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) ... 34
8. Verkehrswertbegriff und Wertermittlungsverfahren ..........ccccccoiiiiiiiiiiiiinnnccnnnn, 35
8.1. Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB) ..........ccuviiiiiiiiiiiiiiieee e 35
8.2. Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21) ... 35
8.3. Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (§ 6 ImmoWertV 21).........covvvvvvveeeneenee. 35
8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21).......cooovviviiiiiiiiieiieeieeeeeeeeeeeeeeeee, 36
8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImmoWertV 21) ... 36
8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ... 37
8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 IMMOWertV 21) ... 37
8.4. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens ... 38
9. Bodenwert des Verfahrensgrundstlcks..........cccouiciiimmmmmninnnicinsssnsse s 40
9.1. BOdeNFChIWEITE ... s 40
9.1.1. WONNDAUFIACNE ... e e e e e e e 40
9.1.2. Hausnahes Gartenland...........cccuuiiiiiiiiee e e 41
9.2. BewertungsteilbereiChe .............oi i 41
9.3. Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache“........................ 41
9.4. Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung...........cccueviiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 42
9.5. Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland®............. 44
9.6. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung...........cccuviiiiiiiiiiiiiiiiieecee e 45
10. Sachwertverfahren ... 46
10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens............ccccccveiciiiiiiiciiiciiccccnnns 46
10.2. Sachwertermittlung ... 49
10.3. Erlauterung zur SachwertbereChNUNG ...........euuueiiiii e 50
11. Ertragswertverfahren ... snnnes 54
11.1. Begriffserlduterung innerhalb des Ertragswertverfahrens.............cccooiiiieen. 54
11.2. ErtragswertermMittiuNg..... ..o 56
11.3. Erlauterung zur ErtragswertbereChnuNng ... 57
12. Verkehrswertermittlung ..o 60
13. Aufteilung des Verkehrswertes in Einzelwerte................ccoiiiiiiiiiiniieecneeeceeceeeeeeenn, 62
14. SchlussbestimMMmUNG........c o ——— 63
15. AT =T ed o T TS e L= o ] - Vo - o R 64
Objekt: ~WaldstraRe 25 105 K 081/23

47199 Duisburg 230079AD

- Seite 5von 75 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
tiber die mit einem

Einfamilienwohnhaus nebst Anbau und PKW-
Garage bebaute wirtschaftliche und reale Einheit
mit den katastertechnischen Bezeichnungen

,Gemarkung Baerl, Flur 25,
Flurstiucke 198 und 199

WaldstraRe 25
47199 Duisburg

(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil ,Baerl®)
zum Wertermittlungsstichtag
08. Mai 2024

(ohne Innenbesichtigung)

Bodenwert insgesamt = 396.000 €
(365.000 € + 31.000 €)
(§ 40 ImmoWertV 21)

Sachwert = 716.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 689.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert
(§ 194 BauGB)

716.000 €

in Worten:
SIEBENHUNDERTSECHZEHNTAUSEND EURO

Objekt:

WaldstralRe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

die mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Anbau und PKW-
Garage bebaute wirtschaftliche und reale Einheit mit den ka-
tastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiicke 198 und 199

Waldstralte 25
47199 Duisburg

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

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 31. August 2024 in beglaubigter

Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobijekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Duisburg-Ruhrort, Grundbuch von
Baerl, Blatt 248, wie folgt verzeichnet:

Grundstick
Ifd. Nr. 1 Gemarkung Baerl
Flur 25
Flurstlick 198
Lage Waldstralle 25
Wirtschaftsart Gebéude- und Freiflache Wohnen
Flache 687 m?
Grundstlick
Ifd. Nr. 2 Gemarkung Baerl
Flur 25
Flurstiick 199
Lage WaldstralBe 25
Wirtschaftsart Gebéude- und Freiflache Wohnen
Flache 950 m?
anrechenbare
Gesamtflache 1.637 m?

Hinweise

Die Flachen wurden am 03. November 2023 durch das
Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Duisburg
schriftlich bestatigt!

Objekt:  WaldstralRe 25
47199 Duisburg

105 K 081/23
230079AD
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2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:

Ifd. Nr. 3 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1,2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
105 K 081/23).

Eingetragen am 31.08.2023.

Hinweis:

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

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

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

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

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk bezuglich eines Bodenordnungsverfahren (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
ten unterstellt wird, dass die verfahrensgegenstandigen Grundstlicke in ein derartiges Verfahren
nicht einbezogen sind.

Auftragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg, Amt flir Soziales und Wohnen, vom 03. November
2023 unterliegt die hier zur Bewertung anstehende wirtschaftliche und reale Einheit mit den katas-
tertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Baerl Flur : 25
Flurstiicke : 198 und 199 Lage : WaldstraBe 25
47199 Duisburg

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

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

Objekt: ~ WaldstraBe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD
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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 zustdndigen Bundeslandes Nordrhein-Westfa-
len (LEP NRW) als Oberzentrum gefuhrt. Sie gehort zu den funfzehn groRten Stadten der Bundes-
republik Deutschland und befindet sich, mit einer Flache von rd. 232,82 km?, geographisch rechts-
sowie linksrheinisch am westlichen Rande des Ruhrgebietes im Bundesland Nordrhein-Westfalen.
Das Duisburger Stadtgebiet grenzt stdlich an die Landeshauptstadt Dusseldorf, nérdlich an die
Stadt Dinslaken, Ostlich an die Stadte Milheim und Oberhausen sowie westlich an die Stadte Kre-
feld, Moers und Rheinberg an. Es umfasst 46 Ortsteile, welche zu sieben Stadtbezirken zusammen-
geschlossen sind.

In Duisburg leben rd. 508.700 Einwohner, davon rd. 128.000 nichtdeutsche Mitburger, was einem
Anteil von rd. 25,2 % entspricht (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember 2023;
Quelle: Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg). Die Arbeitslosenquote betrug
im April 2024 rd. 12,8 % und ist somit oberhalb des Landes- (7,5 %) und des Bundesdurchschnittes
(6,0 %) angesiedelt (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fir Arbeit, Abrufdatum 23. Mai
2024).

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

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

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil
.Baerl“, westlich des Rheins sowie rd. 12 km nordwestlich vom Stadtzentrum (FuRganger- und Ein-
kaufszone) entfernt.

Der rheintbergreifende drittgréofite Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl* weist auf einer Flache von
rd. 37 km? rd. 42.100 Einwohner auf (entspricht einer Bevolkerungsdichte von rd. 1.136 Einwoh-
ner/km?), von denen es sich bei rd. 8.900 Personen um nichtdeutsche Mitburger handelt, was einem
Anteil von rd. 21,3 % entspricht. Wahrend sich der Stadtteil ,Ruhrort® rechtsrheinisch befindet, han-
delt es sich bei den darliber hinaus zugehdrigen Stadteilen ,Baerl”, ,Alt-Homberg“ und ,Hochheide*
um die noérdlichsten sowie linksrheinischen Ortsteile des Duisburger Stadtgebietes.

In weiten Teilen landlich gepragt verfugt ,Baerl“ Gber eine GroRRe von rd. 21 km? auf welcher sich die
rd. 5.300 Einwohner verteilen, wobei der Anteil nichtdeutscher Mitblrger mit 251 Einwohnern bzw.
4,7 % ermittelt wurde. Damit handelt es sich bei ,Baerl um den flachenmaRig gréRten Ortsteil des
Stadtbezirkes mit der gleichzeitig geringsten Bevoélkerungsanzahl (alle Angaben entsprechen dem
Stand vom 31. Dezember 2023; Quelle: Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duis-
burg).

Bei dem o6ffentlichen Strallengelande ,WaldstralRe®, an welches das Bewertungsobjekt nordlich an-
grenzet, handelt es sich um eine rd. 550 m lange Verkehrsflache, welche, von der ,Hubertusstralle*
in sidwestlicher Himmelsrichtung abzweigend, nach rd. 350 m in einer Linkskurve durch eine ful3-
ldufige Bahnquerung der Eisenbahnstrecke, die aktuell dem Guterverkehr zwischen Duisburg-Be-
eckerwerth und Moers bzw. Rheinberg dienlich ist, unterbrochen wird.

Objekt: ~ WaldstraBe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD
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Wahrend das Strallengelénde auf der 6stlichen Seite des Schienenstrangs mit der Widmung ,Am
Nellenberg“ weitergefuhrt wird, sind die verbleibenden 200 m der Verkehrsflache ,Waldweg® als
Sackgasse ausgebaut, an welche sich im Bereich des Bewertungsobjektes unmittelbar das Naher-
holungsgebiet ,Baerler Busch® mit einem Ful3pfad anschlie3t. Verkehrstechnisch ist dieser Abschnitt
lediglich unter Inanspruchnahme der ,Panderstral3e” zu erreichen, die auf ihrem rd. 450 langen Ver-
lauf diesen Bereich mit der ,Hubertusstraf®e“ verbindet.

Groldraumiger betrachtet miindet dartber hinaus die ,Hubertusstraf3e” in die ,Grafschafter Stralle®,
welche als Hauptverbindungsstralie den Ortsteil ,Baerl“ mit der Bauernschaft ,Binsheim® (norddstli-
che Richtung) verbindet bzw. direkten verkehrstechnischen Anschluss zur ,Verbandsstralte® in die
Nachbarstadt Moers (stidwestliche Richtung) sowie zu dem Autobahnzubringer zur BAB 42 (stidost-
liche Richtung) bietet.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist teilweise in der naheren Nachbarschaft, innerhalb des Stadtteils ,Baerl“ bzw. in den
umliegenden Ortsteilen als auch in der Duisburger Innenstadt, in ca. 12 km Entfernung, vorhanden.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich bei dem Stadstteil ,Baerl”, insbesondere im
Bereich der zur Bewertung anstehenden wirtschaftlichen und realen Einheit, aufgrund des Gebiets-
charakters sowie den sonstigen Gegebenheiten, um eine gute Wohnlage handelt, welche gleichfalls
aufgrund ihrer gunstigen verkehrstechnischen Anbindung grundsatzlich als ,nachgefragt® zu klassi-
fizieren ist als auch ebenfalls in der Duisburger Wohnlagenkarte (am 19. Dezember 2023 beschlos-
sen vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte der Stadt Duisburg) als ,gut® deklariert wird.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk . Dusseldorf

Kreisfreie Stadt : Duisburg

Stadtbezirk . Homberg/Ruhrort/Baerl (400)

Ortsteil . Baerl (404)

Einwohnerzahl der Stadt Duisburg :  508.652 (Stand 31. Dezember 2023)
Einwohnerzahl des Stadtbezirks ,Homberg/Ruhrort/Baerl*:  42.063 (Stand 31. Dezember 2023)
Einwohnerzahl des Stadtteils ,Baerl* : 5.288 (Stand 31. Dezember 2023)
Grolde der Stadt ,,Duisburg” : rd. 232,82 km?2

Grolie des Stadtbezirks ,Homberg/Ruhrort/Baerl* :rd. 37,06 km?
GroRRe des Stadtteils ,Baerl” : rd. 21,31 km?

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenverweis: Informationslogistik auf der Internetseite
der Stadt Duisburg, www.duisburg.de, Abrufdatum 23. Mai 2024)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.)  Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 913, 923, 923 E etc.) Rich-
tung Duisburger Innenstadt einschl. des gesamten Stadtgebietes sowie in Richtung des Mo-
erser Stadtgebietes ist u. a. anhand der Haltestelle ,Duisburg Baerl Kreisbahnhof“ bzw. ,Duis-
burg Heinrich-Kerlen-Strale®, welche in einer Entfernung von 500 m bzw. 700 m fullaufig in
ca. 5 - 10 Minuten erreichbar sind, zuganglich.

Der Duisburger Hauptbahnhof mit Gber 800 nationalen und internationalen Zugverbindungen
taglich, wobei es sich bei (iber 100 Bahnverbindungen davon um ICE-, IC- und EC Verbindun-
gen handelt, befindet sich im Duisburger Stadtzentrum, rd. 12 km entfernt vom
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Bewertungsobjekt und ist sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem eigenen
PKW erreichbar.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmaRigen Anschlussmdglichkeiten fur den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die innerstadtischen Hauptverkehrsstrallen gekennzeichnet.

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

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

In einer Entfernung von rd. 2,5 m befindet sich die Auffahrt zur Bundesautobahn (BAB) A 42
mit der Bezeichnung ,Duisburg-Baerl“, welche als von Kamp-Lintfort aus kommend das Ruhr-
gebiet in Richtung Gelsenkirchen und Herne erschliel3t.

Unter Inanspruchnahme der BAB A 42 sind diverse (Duisburger) Autobahnkreuze (u. a. ,Kreuz
Duisburg Nord“ zur BAB A 59 und im weiteren Verlauf ,Kreuz Duisburg“ zur BAB A 40, ,Kreuz
Oberhausen-West" zur BAB A 3, ,Kreuz Kamp-Lintfort“ zur A 57) verkehrsgunstig gelegen.

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

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung bis rd. 100 km Entfernung:

Moers : rd. 7,0 km
Duisburg (Innenstadt) : rd. 12,0 km
Oberhausen : rd. 20,0 km
Dinslaken : rd. 20,0 km
Bottrop : rd. 25,0 km
Milheim : rd. 30,0 km
Krefeld : rd. 30,0 km
Essen : rd. 35,0 km
Gelsenkirchen : rd. 35,0 km
Diisseldorf : rd. 45,0 km
Koéln : rd. 85,0 km

3.3.Einkaufsmodglichkeiten

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

Darliber hinaus befinden sich Geschafte des mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefa-
cherten Warenangebotspalette ebenfalls im rd. 12,0 km entfernten Zentrum von Duisburg mit seinen
Passagen, Einkaufs- und FuRgangerzonen als auch in den umliegenden Verbrauchermarkten.

3.4.Schulische Versorgung

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

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

Im ndheren Einzugsgebiet (Stadtteile ,Baerl®, ,Hochheide® und ,Alt-Homberg“) des Bewertungsob-
jektes (in einem Umkreis von rd. 3 km bis 8 km) befinden sich ebenfalls mehrere Schulen (Grund-
schulen sowie weiterfiihrende Schulen) als auch Kindergarten/Kindertagesstatten/Familienzentren
in unterschiedlichen Tragerschaften.

Des Weiteren sind verkehrsglnstig im Duisburger Stadtgebiet auf der 6stlichen Rheinseite (Stadtteil
.Beeckerwerth® u. a.) als auch in der Nachbarstadt Moers weitere derartige Einrichtungen gelegen.

3.5.Grundstiucksform und —groRe

Die zur Bewertung anstehende wirt-
schaftliche und reale Einheit befindet
sich im Duisburger Stadtbezirk ,Hom-
berg/Ruhrort/Baerl, Stadtteil ,Baerl,
westlich des Rheins und tragt die ka-

tastertechnischen Bezeichnungen

~.Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiicke

198 und 198°.

Die genannten Flurstlicke sind im Be- dar
standsverzeichnis des Grundbuches p "
unter verschiedenen laufenden Num- Iﬂ io
mern gefuhrt und somit im Sinne des nt ré
Grundbuches jeweils als eigenstandi- i& ve '
ges Grundstick zu betrachtenden; N e't ﬂ,
eine Vereinigungsbaulast ist nicht rﬂ te
existent. te al

weist eine Gesamtgrofie von 1.637 m?
auf, ist, generalisiert betrachtet, tra-
pezférmig zugeschnitten und im We-
sentlichen mit einem Wohnhaus nebst
rickwartigem Anbau und einer PKW-
Garage und bebaut.

Das Wohnhaus befindet sich rd. 2,5 m
an der engsten Stelle zu ndrdlichen
Straltengrenze, ist rd. 7,5 m parallel
zur Ostlichen Grundstiicksgrenze gele-
gen und weist einen rechteckigen
Grundrisszuschnitt auf. Rickwartig
des 1'2-geschossigen Wohnhauses
schlieRt sich ein ebenfalls rechteckig © Stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —
ZygeSChnittener Anbau an, _WeICher verfahrensgegenstandige wirtschaftliche und reale
eine 2-geschossige Bauweise auf- Einheit

weist.

Die wirtschaftliche und reale Einheit II‘ ﬂ‘l‘
e

Ausschnitt aus der Flurkarte

Daruber hinaus befindet sich unmittelbar sidostlich des Anbaus angrenzend ein Nebengebaude in
1-geschossiger Ausfiihrung.
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Die zugehorige PKW-Garage ist entlang der &stlichen Grundstlicksgrenze grenzstandig gelegen,
rechteckig zugeschnitten und weist an der engsten Stelle einen Abstand von rd. 2,5 m zur Stralen-
grenze auf.

In diesem Zusammenhang wird nochmals darauf hingewiesen, dass im Rahmen der durchgeflihrten
Ortsbesichtigung vom 08. Mai 2024 weder eine Innenbesichtigung erfolgen noch die wirtschaftliche
und reale Einheit, mit Ausnahme des strallenseitigen Teils, in Augenschein genommen werden
konnte. Folge dessen liegen dem Unterzeichnenden bezliglich ggf. weiterer vorhandener baulicher
Anlagen und Einrichtungen, welche nicht aus zuganglichen Luftbildern ersichtlich bzw. in den
vorliegenden Unterlagen aufgefiihrt sind, keine Informationen vor, so dass die vorgenannte
Auflistung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens als abschlielend betrachtet wird.

Abschlieend wird darauf hingewiesen, dass, gemal vorliegenden Luftbildern, das sidlich an die
verfahrensgegenstandige wirtschaftliche und reale Einheit angrenzende Flurstlick 573 in die beste-
hende Gartennutzung einbezogen ist, dieser Umstand jedoch innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
tens unbertcksichtigt verbleibt.

Ausmafe der Verfahrensfliche

Grundstuck westliche oOstliche mittlere

Tiefe Tiefe Breite

Flursticke 198 und 199 35,1m 57,7 m 35,6 m 1.637 m?

Gebiudeeinmessung gemalR §16 (VermKatG NRW)

Die katastermafige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung ist, geman ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgefiihrt worden. Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind
nicht existent.

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.Wirtschaftliche und reale Einheit

Eine wirtschaftliche und reale Einheit ist gegeben, wenn die értlichen Gewohnheiten, die Zweckbe-
stimmung und die tatsachlich ausgelbte Nutzung auf eine dementsprechende Zusammengehdrig-
keit deuten. Sie entsteht somit, wenn mehrere Grundstiicke, Grundstiicksanteile, Wohneinheiten,
etc. zu einem einheitlichen wirtschaftlichen Zweck zusammengefasst und ihm gewidmet werden.
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Im vorliegenden Fall sind zwei Grundstlicke, welche unter verschiedenen laufenden Nummern im
Grundbuch verzeichnet sind, verfahrensgegenstandig.

Aufgrund der gemeinschaftlichen Nutzung der betroffenen Grundstiicke bilden beide Grundstlicke
insgesamt eine wirtschaftliche und reale Einheit. Eine getrennte Verauflerung ware somit im vorlie-
genden Fall weder wirtschaftlich zielfiUhrend noch zweckmafig bzw. praktikabel.

3.7.Topografie

Die Oberflache des zur Bewertung anste-
henden Grundsticks ist, soweit ersichtlich,
eben und weist eine, im Bezug zu den an-
grenzenden Grundsticken, normale Ho6-
henlage auf.

Wahrend die Garagenvorflache vollstéandig
mit Betonsteinpflaster versiegelt ist, ist die
Wohnhausvorflache als auch der stralen-
seitige Grundstlicksbereich westlich des
Wohnhauses gartnerisch angelegt und dar-
Uber hinaus mit einer gefliesten Gebaude-
zuwegung ausgestattet.

Die gartnerischen Einrichtungen bestehen
im Wesentlichen aus Strauchern sowie an-
derweitigen Ziergewachsen als auch hoch-
stdmmigen Laub- und Nadelbaumen.

Der ruckwartige Grundsticksbereich wird,
entsprechend vorliegenden Luftbildern,
durch einen befestigen Terrassenbereich,
eine Rasenflache sowie Baume und Strau-
cher gepragt. In diesem Zusammenhang ist
nochmals darauf hingewiesen, dass die
vorgenannte Gartenflache 6rtlich nicht ein-
sehbar ist und somit weitere Details ortlich
nicht ermittelt werden konnten.

Abschlieend verbleibt noch der Hinweis
darauf, dass, entsprechend der vorgenann-
ten Luftbilder, die Verfahrensflache mit ei-
nem in das Erdreich eingelassenen Pool
(rd. 7,7 m x 3,6 m) ausgestattet ist, dessen
Ausflihrung dem Unterzeichnenden jedoch
nicht bekannt ist.

Weitere aulRergewdhnliche signifikante to-
pographische Merkmale der zur Bewertung
anstehenden Flache sind dem Unterzeich- - .
nenden aufgrund der eingeschrankten Wohnhauszuwegung
Ortsbesichtigung nicht bekannt.

Im Ergebnis verbleibt festzustellen, dass innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens eine ortsiibliche
Gestaltung der Freiflachen unterstellt wird, ohne dass besondere topografische Einrichtungen be-
stehen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die nicht baulichen Auflenanlagen (Aufwuchs,
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Gestaltungsgriin, etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen und mit-
tels des heranzuziehenden Richtwertes hinreichend berlcksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertrele-
vanz besteht folglich nicht.

3.8.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.

3.9.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 20. Februar 2024 und 08. Mai 2024 nicht festgestellt. Von der rd. 100 m
Ostlich gelegenen sowie teilweise zweigleisigen Bahntrasse, welche im Wesentlichen dem Gliter-
verkehr dienlich ist, konnten im Rahmen der vorgenannten Ortsbesichtigungen keine Immissionen
festgestellt werden, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt wird, dass immis-
sionsbedingte Einfliusse von der Bahntrasse nicht bestehen.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der angrenzenden Verkehrsflache ist als duf3erst gering zu
klassifizieren und |0st keine wertrelevanten Einschrankungen bzw. Immissionen aus. Darlber hin-
aus wird diesbeziglich darauf hingewiesen, dass das Bewertungsobjekt am Ende der Erschlie-
Rungsanlage mit abschlieRendem Wendehammer innerhalb eines mit einer Geschwindigkeitsbe-
grenzung von 30 Stundenkilometern ausgewiesenen Wohngebietes gelegen ist und somit Durch-
gangsverkehr nicht besteht.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass wertbeeinflussende Immissionseinflisse,
welche Uber die Entwicklung des Bodenrichtwertes hinausgehen, nicht existent bzw. festgestellt
worden sind.

3.10. ErschlieBung

Die verfahrensgegenstandige wirtschaftliche und reale Einheit ist mit allen Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen (Wasser, Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Die ErschlieBung der verfahrensgegenstandigen wirtschaftlichen und realen Einheit erfolgt mittels
des offentlichen Stralkengelandes ,Waldstralie®, bei welchem es sich um eine Verkehrsstralde inner-
halb eines Wohngebietes handelt, welche im Bereich des Bewertungsobjektes in einem Wendekreis
als Sackgasse endet und darliber hinaus mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenki-
lometern ausgewiesen ist. Mittels eines Ful3pfades ist das sich unmittelbar anschlieRende Naherho-
lungsgebiet ,Baerler Busch® von hier erreichbar. Ein gepflasterter Fahrbahnbereich, beidseitig ge-
pflasterte Gehwege als auch StralRenbeleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang auf der
dem Bewertungsobjekt abgewandten Strallenseite zeichnen dariiber hinaus die offentliche Ver-
kehrsflache aus.

Gemaly schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Bodenordnung und ErschlieBung® der
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Stadt Duisburg vom 02. November 2023 wurde fir das Flurstiick 199 (Wohnhausqgrundstiick)
mitgeteilt, dass offentlich-rechtliche Beitrage fur die derzeitige Erschliellung des Grundstulcks i. S.
d. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und einmalige Kanalanschlussbeitrage gemal § 8 Kommu-
nalabgabengesetz (KAG NW) bereits abgegolten sind. Sofern das Flurstick zu einem spateren Zeit-
punkt von einer weiteren ErschlieRungsanlage erschossen werden sollte, werden flr die neue An-
lage Beitrage nach dem BauGB fallig.

Fur das Flurstiick 198 (Gartengrundstiick) teilte der vorgenannte Fachbereich der Stadt Duisburg
in einem weiteren Schreiben gleichen Datums mit, dass offentlich-rechtliche Beitrage fur die derzei-
tige ErschlieBung des Grundstiicks i. S. d. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) abgegolten sind.
Ebenfalls wurde die Auskunft erteilt, dass, sofern das Flurstlick zu einem spateren Zeitpunkt von
einer weiteren Erschlieungsanlage erschossen werden sollte, flr die neue Anlage Beitrdge nach
dem BauGB fallig wirden.

Bezlglich des Kanalanschlussbeitrages wurde folgenden mitgeteilt:

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist nicht gezahlt. Im Falle einer Bebauung, die
Wohnbauzwecken dient, betrdgt der zu fordernde Anschlussbeitrag bei einer I-geschos-
sigen Bebauung 3,06 € pro m? Grundstiicksflache, bei einer ll-geschossigen Bebauung
3,68 € pro m? Grundstiicksflache, bei einer lll-geschossigen Bebauung 4,29 € pro m?
Grundstiicksflache und bei einer IV-V-geschossigen Bebauung 4,78 € pro m? Grund-
stiicksflache. Der Kanalanschlussbeitrag erméBigt sich um 50 %, wenn das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick versickert werden muss.

Im Falle einer Bebauung, die gewerblichen Zwecke dient, betrdgt der zu fordernde An-
schlussbeitrag bei einer I-geschossigen Bebauung 4,90 € pro m? Grundstlicksfldche, bei
einer ll-geschossigen Bebauung 6,13 € pro m? Grundstiicksflache, bei einer Ill-geschos-
sigen Bebauung 7,35 € pro m? Grundstiicksflache und bei einer IV- und mehrgeschos-
sigen Bebauung 8,33 € pro m? Grundstiicksflache. Der Kanalanschlussbeitrag erméaBigt
sich um 50 %, wenn das Niederschlagswasser auf dem Grundstliick versichert werden
muss.

Bedingt durch die gegenwartige Inanspruchnahme des Flurstiicks 198, welche weder eine zu Wohn-
bauzwecken noch ein zu gewerblichen Zwecken dienliches Gebaude beinhaltet, besteht zum Wer-
termittlungsstichtag 08. Mai 2024 insgesamt ein beitragsfreier Zustand.

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

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft des Amtes fir Stadtentwicklung und Projektmanagement der Stadt
Duisburg vom 03. November 2023 befindet sich das die verfahrensgegenstandige wirtschaftliche
und reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Baerl Flur : 25
Flurstiicke : 198 und 199 Lage : WaldstraRe 25
47199 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 Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlielBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg enthalt flir den Bereich des zu be-
trachtenden Grundstiicks die Darstellung ,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 einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt.

4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemiihungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Stral’enziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz).
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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 beriicksich-
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-/Denkmalbehérde” teilte am 15. November 2023
schriftlich mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denkmalge-
schitzte 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 und dass kein
konkreter Bodendenkmalverdacht besteht.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass auf der Grundlage der vorgenann-
ten Auskiinfte denkmalrechtliche Belange nicht bestehen.

4.4,  Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom 20.
Februar 2024 und 08. Mai 2024 sowie der schriftlichen Auskunft der Stadt Duisburg, Amt flir Bau-
recht und betrieblichen Umweltschutz, Fachbereich ,Untere Bodenschutzbehorde®, vom 06. Novem-
ber 2023 ist kein hinreichender Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte gege-
ben.

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

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

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

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

Weitere Details sind aus dem Schriftsatz der ,,Unteren Bodenschutzbehorde* der Stadt Duis-
burg vom 06. November 2023 zu entnehmen (siehe ,,Anlage 3: Auskunft aus dem Altlasten-
kataster“ dieses Verkehrswertgutachtens).
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4.5.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

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

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

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-/Denkmalbehérde“ vom 10. Novem-
ber 2023 istim Baulastenverzeichnis zu Lasten der zur Bewertung anstehenden wirtschaftlichen und
realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Baerl Flur : 25
Flurstiicke : 198 und 199 Lage : WaldstraRe 25
47199 Duisburg

folgende Eintragung verzeichnet:

Baulastenverzeichnis von: Duisburg Baulastenblatt Nr. 9398 Seite: 1
Grundstick: WaldstraBle 25, o. Nr.
Gemarkung: Baerl Flur: 25 Flursticke: 199, 198
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3
1 belastetes Grundstiick:
Stralte und Hausnummer: Waldstralle 25, o. Nr.
Gemarkung Flur Flurstiick
Baerl 25 199, 198

begiinstigtes Grundstuck:

Stralte und Hausnummer:  WaldstralRe 25
Gemarkung Flur Flurstiick
Baerl 25 199

Bezeichnung der Baulast:

Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers des o. g. belasteten Grund-
stiicke zugunsten des beginstigten Grundstlcks gemal § 31 Abs. 1
Nr. 1 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 in der zur Zeit gultigen Fas-
sung zu seitlichen Gebaudekante des begtinstigten Grundstiicks einen
Schutzstreifen in einer Mindestbreite von 5,00 m von jeglicher Bebau-
ung sowie das Abstellen von Kraftfahrzeugen und Lagerung von brenn-
baren Materialien freizuhalten. Die Flache darf nur so genutzt werden,
dass eine gegenseitige Brandgefahrdung ausgeschlossen ist.
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In dem der Baulasterklarung beigefiigten Lageplan vom 30.09.2004 ist
die Flache des Sicherheitsabstandes grun schraffiert gekennzeichnet.
Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Diese Eintragung stiitzt sich auf die von Frau am
12.10.2004 abgegebene Baulasterklarung.

Eintragen am 12.10.2004

Lageplan zur Baulast

Gesetzliche Regelung

Die gesetzlichen Regelungen zu Baulasten finden sich in den Bauordnungen der einzelnen Bundes-
lander in Deutschland wieder. Da das Bauordnungsrecht in die Gesetzgebungskompetenz der Lan-
der fallt, gibt es keine bundesweit einheitliche Regelung, sondern jedes Bundesland hat seine eigene
Bauordnung, in der die Bestimmungen zu Baulasten enthalten sind. In Nordrhein-Westfalen erfolgt
die Regelung zur Baulast in § 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis“ wie folgt:

(1) Durch Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehdrde kann die Grundstlickseigentiimerin
oder der Grundstickseigentimer 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder
sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht
schon aus o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an dem Grund-
stiick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erfor-
derlich.

Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulasten-
verzeichnis wirksam und wirken auch gegenuber Rechtsnachfolgern.
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(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss 6ffentlich, von
einer Gemeinde oder von einer gemafl § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katas-
tergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174), das zuletzt durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geandert worden ist, zustandigen Stelle beglau-
bigt oder vor der Bauaufsichtsbehérde 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 Beglinstigten angehért werden.
Der Verzicht wird mit der Loéschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

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

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

Bedeutung der vorliegenden Baulasteintragungen innerhalb der Verkehrswertermittiung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Brandschutzbaulast gemaR § 30 BauO NRW in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (jetzt § 31).

Aus brandschutztechnischen Erfordernissen ist ein Abstand von 5,00 m zu bestehenden oder zu
den nach baurechtlichen Vorschriften zulassigen kiinftigen Gebauden freizuhalten sowie 6ffentlich-
rechtlich zu sichern, sofern die Abschlusswand eines Gebdudes einen geringeren Abstand als
2,50 m zur Nachbargrenze aufweist (siehe § 30 BauO NRW).

Die Nutzung der mit der Baulast belasteten Flache erfahrt durch die Existenz der vorgenannten
Baulasteintragungen keine tatsachlich feststellbare Einschrankung, 16st jedoch bei wirtschaftlich
handelnden Marktteilnehmern eine Erschwernis im Rahmen einer méglichen Beleihung aus, so dass
vor diesem Hintergrund hierfiir eine entsprechende Wertminderung zu berlicksichtigen ist. Folge
dessen wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens flr die Existenz der Eintragungen, nach
sachverstandigem Ermessen, ein Abschlag in einer Héhe von 2.500 € in Anrechnung gebracht. Die
wertrelevante Berucksichtigung erfolgt aufgrund verfahrensbedingter Erfordernisse im Rahmen der
.besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (b. 0. G.) ' und somit erst im Rahmen der
jeweiligen Ableitung der Verfahrenswerte.

1.) § 8 (3) ImmoWertV 21: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abwei-
chen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen
bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihnrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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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

Gemal vorliegenden Unterlagen wird das Verfahrensgrundstiick von der Eigentimerin genutzt.
Weitere Informationen bezliglich der gegenwartigen Nutzung liegen dem Unterzeichnenden auf-
grund der verweigerten Innenbesichtigung nicht vor.

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Das Zwangsversteigerungsobjekt konnte im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigungen nicht besich-
tigt werden. Aufgrund der auferen Umstande sowie der vorliegenden Informationen liegt jedoch die
Vermutung nahe, dass ein Gewerbebetrieb nicht existent ist.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aufgrund der vorgenannten Umstande kann Gber die Existenz von au3ergewohnlichen Maschinen,
Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehoér (gemal §§ 97, 98 BGB) seitens des Unterzeich-
nenden keine Aussage getroffen werden.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden

Bezlglich des Verdachts auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden kann aufgrund der versagten
Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

Bestehen baubehordliche Lasten oder Auflagen

Weitere baubehordliche 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 im Wesentlichen mit einem Einfamilienwohnhaus
nebst Anbau und PKW-Garage wie folgt bebaut:

allgemeine und statistische Angaben

Einfamilienwohnhaus: -+ Massivbauweise

* 1% -geschossig, ausgenbautes Dachgeschoss

+ vollstandig unterkellert

» Satteldach mit Dachgaube

* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |

* Baugenehmigung ,Neubau eines Wohnhauses mit Garage“ vom 29.
Mai 1957, Bauschein-Nr. 60/57

+ Baujahr: 1957
(Gebrauchsabnahme vom 27. Dezember 1957)

PKW-Garage: * Massivbauweise

* 1 -geschossig

* nicht unterkellert

* Flachdach

* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |

* Baugenehmigung ,Neubau eines Wohnhauses mit Garage“ vom 29.
Mai 1957, Bauschein-Nr. 60/57

* Baujahr: 1957
(Gebrauchsabnahme vom 27. Dezember 1957)

Anbau - Erdgeschoss: + Massivbauweise
* 1 -geschossig
* nicht unterkellert
» Satteldach
* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |

+ Baugenehmigung ,Neubau eines Wohnhauses mit Garage® vom
29. Mai 1957, Bauschein-Nr. 60/57

+ Baujahr: 1957
(Gebrauchsabnahme vom 27. Dezember 1957)

Anbau - Obergeschoss: < Massivbauweise

* 2 -geschossig

* nicht unterkellert

* Pultdach

* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: Il

+ Baugenehmigung ,Erweiterung eines Wohngebaudes geringer Héhe
mit bis zu 2 Wohneinheiten — Teilaufstockung des Wohnhauses* vom
12. Oktober 2004, Bauschein-Nr. 1445/2004

+ Baujahr: 2005
(Gebrauchsabnahme vom 09. August 2005)
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Das zur Bewertung anstehende Grundstlick befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Hom-
berg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil ,Baerl®, tragt die katastertechnischen Bezeichnungen ,Gemarkung
Baerl, Flur 25, Flurstiicke 198 und 198" und ist im Wesentlichen mit einem Einfamilienwohnhaus
nebst Anbau und einer PKW-Garage bebaut.

Das straenseitige Wohnhaus als auch der erdgeschossige Anteil des riickwartigen Anbaus wurden
urspringlich im Jahre 1957 in konventioneller Massivbauweise errichtet und ist im Bereich des erst-
genannten Gebaudeabschnittes vollstandig unterkellert. Im Jahre 2005 erfolgte die Aufstockung des
Anbaus anhand einer weiteren Geschossebene, wodurch sich die Wohnflache um rd. 52 m? und
somit auf insgesamt rd. 283 m? (einschl. anteilige Anrechnung der Terrasse) erweiterte.

Weitere wesentliche bauliche MalRnahmen sind aus den vorliegenden Bauakten der Stadt Duisburg
nicht zu entnehmen, jedoch konnte im Rahmen der eingeschrankten Ortsbesichtigung dennoch fest-
gestellt werden, dass offensichtlich bereits eine Modernisierung der Ausbaugewerke erfolgte (ver-
mutlich im Rahmen der Aufstockung des riickwartigen Anbaus), so dass deren Durchflihrung dies-
seits innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens angenommen wird.

Folge dessen ist das tatsachliche Baujahr und die daraus resultierende Restnutzungsdauer (RND)
im Rahmen der durchzufiihrenden Wertermittlungsverfahren nicht mehr mafigehend, so dass eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw. eine verlangerte RND und somit ein fiktives Baujahr zu-
grunde 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 ausschlie3lich die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht restnut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhéhend bericksichtigt werden. Zur Bestimmung der Restnut-
zungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihren-
den wesentlichen ModernisierungsmaflRnahmen, wird das in Anlage 2 der ImmoWertV 2021 be-
schriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen
angewendet.

Wahrend aufgrund vorgenannter Ausfiihrungen fir die Hauptgewerke der baulichen Anlagen im We-
sentlichen eine bauzeittypische Qualitdt und Ausfuhrung anzunehmen ist, ist den Ausbaugewerken
ein angemessener Standard in mittlerer Gute zuzuordnen bzw. offensichtlich zu unterstellen.

Die Raumprogramme (Grundrisslosung, Raumgroéfen, lichte Raumhohen, etc.) ist, in Anlehnung an
die vorliegenden Unterlagen, grofziigig und nutzungsadaquat bemessen als auch Ubersichtlich so-
wie funktional gestaltet. Dartber hinaus besteht offensichtlich eine angemessene natirliche Belich-
tung und Bellftung der Aufenthaltsrdume, so dass diesbezliglich keine Besonderheiten bestehen.

Weitere Zustandsmerkmale als auch die Existenz besonderer Einbauten innerhalb der verfahrens-
gegenstandigen baulichen Anlagen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt. Im Ergebnis ist somit
festzustellen, dass vertiefendere Untersuchungen in Verbindung mit einer entsprechenden Innen-
besichtigung der Baulichkeiten bzw. der Wohneinheit zu einer Modifizierung des innerhalb dieses
Verkehrswertgutachtens ausgewiesenen Verkehrswertes fuhren kdnnten. Ggf. vorhandene Mangel
und Schaden bleiben ebenfalls aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung innerhalb dieses
Verkehrswertgutachtens unbericksichtigt, es wird insgesamt ein diesbeziglich mangelfreier Zu-
stand unterstellt.

Ein Risikoabschlag aufgrund der eingeschrankten Mdglichkeit der Innenbesichtigung und den damit
verbundenen Annahmen, welcher von potentiellen Interessenten oftmals bei der Ableitung eines
Kaufpreisangebotes berticksichtigt wird, wird innerhalb der Wertfindung dieses Gutachtens nicht in
Anrechnung gebracht. Dieses ist dadurch begrindet, dass einerseits ein bezifferter Risikoabschlag
nicht plausibel zu begriinden ware und andererseits sich die individuellen Gegebenheiten eines In-
teressenten ebenfalls auf die Hohe eines derartigen Abschlages auswirken.
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Bei der zugehdrigen PKW-Garage, welche ebenfalls im Jahre 1957 errichtet worden ist, handelt es
sich um ein Nebengebdude mit groRzugiger Breite und stralenseitigem Stahlschwingtor, flr wel-
ches eine bauzeittypische Ausstattung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt wird.

AbschlielRend wird darauf hingewiesen, dass sich stidéstlich des Anbaus angrenzend ein Nebenge-
baude in 1-geschossiger Ausflihrung befindet, welches weder aktenkundig ist, noch weitere diesbe-
zuglich bautechnische Informationen vorliegen, so dass flr diese bauliche Anlage ein angemesse-
ner sowie pauschalierter Wertzuschlag innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren in
Anrechnung gebracht wird.

Die Aulenanlagen sind, soweit ersichtlich, nutzungsadaquat konzipiert und prasentieren sich (ge-
maf Luftbildaufnahmen) in einem normalen Erhaltungszustand. Als Besonderheit ist in diesem Zu-
sammenhang die rickwartig gelegene Poolanlage erwadhnenswert, deren Bauweise, Entstehung,
etc. dem Unterzeichnenden jedoch nicht bekannt sind. Ferner wird diesbeziglich auf ,3.7. Topogra-
fie“ dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft stuft der Unterzeichnende,
bedingt durch die offensichtlich bereits erfolgten Modernisierungsmallnahmen, als ,gut” ein; diesbe-
zugliche Einschrankungen sind nicht offensichtlich zu erwarten.

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

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 fiir
Neubauten und Bestandsgebdude 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 fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude energe-
tisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsver-
steigerung (Quelle: Informationsbroschire des Bundesministeriums fur 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 durchgeflinrten Modernisierungen wird die aktuelle Ener-
gieeffizienzklasse sachverstandig auf "F" (160 -199 kWh/m? x a) geschatzt. Auftragsgemaf sollten
keine weitergehenden Untersuchungen durchgefuhrt werden. Um die Energieeffizienzklasse ab-
schliellend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

6.4.Raumprogramm

Das Raumprogramm der verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen stellt sich, entsprechend
den vorliegenden Unterlagen, wie folgt dar:

Kellergeschoss : Kellerflur, Keller 1, Weinkeller, Keller 2, Heizungskeller, Wasch-
kiche, Trockenkeller und Bugelraum
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Erdgeschoss . Eingangsdiele (Diele 1), Garderobe. Kiiche, Esszimmer, Wohn-
zimmer, Flur, Ankleidezimmer, Badezimmer, Diele 2, Schiaf-
zimmer und Terrasse

Dachgeschoss/Obergeschoss Flur 2, Zimmer 1, Zimmer 2, Zimmer 3, Zimmer 4, Abstellraum,
WC, Balkon, Flur 1, Kinderzimmer 1, Badezimmer, Kinderzim-
mer 2

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gungen vom 20. Februar 2024 und 08. Mai 2024 (ohne Innenbesichtigung) sowie auf die aus den
zur Verfligung gestellten Unterlagen (Bauakte der Stadt Duisburg) getroffenen Angaben.

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

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

6.5.1. Einfamilienwohnhaus nebst Anbau
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Streifenfundamente aus Kiesbeton (B80) im Bereich der tragenden
Wande, massiv gemaly statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausfuhrungen sowie Bodenplatten aus Kiesbeton (B80, eben-
falls massiv (sowie bewehrt), gemal} statischen Erfordernissen und
bauzeittypischen Ausfuhrungen.

KellerauRenwande : Mauerwerk (Schwerbetonsteine), massiv gemaf statischen Erforder-
nissen und bauzeittypischer Ausfiihrung

Abdichtung gegen

Erdfeuchte . Entsprechend den vorgelegten Unterlagen besteht der waagerechte
Feuchtigkeitsschutz aus Bitumen-Sonderpappe und der senkrechte
Feuchtigkeitsschutz flir die erdreichberiihrenden Wanden aus einem
Sperrputz nebst Bitumenanstrich.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass der
bestehende Feuchtigkeitsschutz vollumfanglich funktionsfahig ist.

Kellerinnenwande : Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeitty-
pischen Ausflihrungen

AuRenwande . Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeitty-
pischen Ausfuhrungen

Dammung der

Aulenwande : Eine besondere Fassadendammung ist nicht bekannt; es wird
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Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgauben

Dammung der
Dachflachen

Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

diesbezlglich eine bauzeittypische Ausfiihrung innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unterstellt.

Die Fassadenflachen sind verputzt und deckend gestrichen.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass es
sich bei den Innenwanden im Wesentlichen um eine Mauerwerkskon-
struktion (Kalksandsteinmauerwerk, etc.), massiv gemaf} den stati-
schen Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfiihrungen als auch
um Leichtbauwénde (z. B. Bimswande, Holzstanderwerk, etc.) in
gleichartiger Glite handelt.

Das straf3enseitige Wohngebaude verfiigt Uber ein Satteldach in zim-
mermannsgerechter Holzkonstruktion (Tannenholz) gemaly stati-
schen Erfordernissen in bauzeittypischer Ausfiihrung und Qualitat.

Der sich anschlieRende Anbau ist mit einem Pultdach ausgestattet,
fur dessen Fertigung ebenfalls eine zimmermannsgerechte Holzkon-
struktion unterstellt wird.

Wahrend die Dachflachen des stralienseitigen Wohngebaudes mit
Betondachsteinen eingedeckt sind, verfligt der rickwartige Anbau
Uber eine Abdichtung aus Bitumenbahnen.

Der Kaminkopf ist verschiefert.

Das strallenseitige Wohngebaude ist mit einer Dachgaube ausge-
stattet, welche konstruktiv an das Dachgebalk montiert ist.

Aulenseitig ist die Dachgaube mit Schieferplatten eingekleidet und
die Dachflache dieses Bauteils verfligt Gber eine Eindeckung aus Be-
tondachsteinen.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass ent-
weder die oberste Geschossdecke oder die Dachschragen entspre-
chend den zum Erstellungszeitpunkt geltenden Erfordernissen ge-
dammt sind.

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

Das anfallende Niederschlagswasser im Bereich der Dachgaube wird
mittels einer Rinne und einem Fallrohr aus Zink auf die Hauptdach-
flache geleitet.

Es sind Stahlbeton- als auch Holzbalkendecken in bauzeittypischer
Ausflhrung und Qualitat vorhanden.

Keine Angaben méglich!

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, etc.

Elektro-Installation

Anschluss an die offentlichen Netze im Stralengelande. (Siehe
hierzu auch ,3.10. ErschlieBung®).

Eine Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen
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Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Luftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kiche

mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen

Einrichtungen in angemessener Qualitdt und mittlerer Bestlickung
wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachten als existent unterstellt.

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

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen befindet sich im Keller-
geschoss eine Olzentralheizung; weitere diesbezlgliche Einzelheiten
sind dem Unterzeichnenden jedoch nicht bekannt.

Keine Angaben mdglich!

Eine besondere Luftungsanlage ist nicht vorhanden bzw. dem Unter-
zeichnenden nicht bekannt.

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

Eine Photovoltaikanlage fiir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass SchallschutzmalRnahmen 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 durchgefihrt worden
sind.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht schwellenfrei. Darliber hinaus
wird unterstellt, dass die Turéffnungen nicht durchgehend 90 cm breit
oder breiter sind. Eine barrierefreie Nachristung wéare demnach
grundsatzlich moglich, jedoch aufwendig.

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.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass in der
Klche die Ublichen Installationen zum Anschluss einer Spiile etc. vor-
handen sind.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Kii-
chenmadblierung 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.
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6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBbdden :  Keine Angaben moglich!
Wandbehandlung :  Keine Angaben mdglich!
Deckenbehandlung . Keine Angaben moglich!
Fenster . Beiden Fenstern im Kellergeschoss wird innerhalb dieses Verkehrs-

wertgutachtens unterstellt, dass es sich dabei um einfachverglaste
Stahlblechfenster mit Lochblech in insgesamt bauzeittypischer Aus-
fuhrung und Qualitat handelt.

In den Wohngeschossen befinden sich, soweit ersichtlich, ein- und
zweiflliglige Kunststofffenster mit Holzoptik und Zweischeibenisolier-
verglasung in angemessener Glte.

Rollladen . Die Fenster sind offensichtlich mit Kunststoffrollldden ausgestattet.
Tlren . Eingangstire:  Als Hauseingangstire fungiert eine massive Holz-
tdre in angemessener Qualitat und Ausfihrung.
Kellerturen: Keine Angaben mdglich!
KellerauRentire: Keine Angaben maéglich!
Innentiren: Keine Angaben méglich!
Sanitarinstallation : Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird die Existenz Ublicher

sanitarer Einrichtungen in guter Qualitat und zeitgemaler Ausfih-
rung unterstellt.

6.5.1.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile . = Kelleraultentreppe
= Kellerlichtschachte
=» Dachgaube stralRenseitig
= Balkon

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

6.5.2. PKW-Garage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Streifenfundamente im Bereich der Aulienwande sowie bewehrte Bo-
denplatte in Beton, massiv gemal statischen Erfordernissen und
bauzeittypischen Ausfiihrungen

Aullenwande : Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen

Fassade . Das Gebaude ist auRenseitig verputzt und deckend gestrichen.

Innenwande . Innenwande sind, gemal vorliegenden Unterlagen, nicht existent.
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Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachentwéasserung

Die Garage verfugt Uber ein Flachdach, welches aus Stahlbeton er-
stellt ist.

Die Dachflache ist mit Bitumenbahnen abgedichtet.
Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die

Dachentwasserung mittels eines Senkkastens nebst Laubfangkorb
und innenliegendem Fallrohr erfolgt.

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation

Beheizung
Luftung
Wand-, Boden- und

Deckenbelage

Fenster

Tor

Tur

6.5.2.3. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile

Es wird die Existenz von Steckdosen und Beleuchtungseinrichtungen
im erforderlichen Umfang innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens
unterstellt.

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die
PKW-Garage nicht beheizt ist.

Eine besondere Luftungsanlage ist nicht vorhanden bzw. dem Unter-
zeichnenden nicht bekannt.

Keine Angaben mdglich!

Gemal vorliegenden Grundrisszeichnungen sind riickwartig Fenster
existent. Bezuglich der Ausfiihrung dieser Bauteile kénnen keine wei-
teren Angaben aufgefuhrt werden.

Stralienseitig ist ein handelstbliches Stahlschwingtor vorzufinden.
Gemal vorliegenden Grundrisszeichnungen ist riickwartig eine Tire

existent. Bezlglich der Ausfuhrung dieser Bauteile kdnnen keine wei-
teren Angaben aufgefiihrt werden.

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

6.5.2.4. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen :

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

6.5.3. Baumangel/Bauschaden

Bauschaden/Baumangel :

Innerhalb dieses Gutachtens wird ein mangelfreier Zustand un-
terstelit.

Eine abschlieBende Beurteilung bzgl. vorhandener Mangel und
Schaden kann, bedingt durch die ausgebliebene Innenbesichti-
gung, nicht erfolgen, so dass auch eine entsprechende Auflistung
innerhalb der Baubeschreibung ausbleibt.
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Einem potentiellen Interessenten wird somit empfohlen, vor einer
Vermodgensdisposition eine Innenbesichtigung vorzunehmen und
samtliche bestehenden Mangel und Schaden wertmindernd an dem
innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Anrechnung zu bringen.

Zusammenfassend wird insgesamt, bedingt durch offensichtlich er-
kennbare Modernisierungsmaflinahmen, von einem mittleren Aus-
bau- und Pflegezustand, eine angemessene Ausstattung sowie
einem mangel- und schadensfreien Zustand ausgegangen.

Auch wird kein Risikoabschlag bericksichtigt, da die Grélie eines
derartigen Abschlages nicht plausibel darzustellen ist. An dieser
Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Bewertungs-
objekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu keinem Zeitpunkt
zerstérerisch besichtigt bzw. untersucht wurde. Das Gebaude wurde
nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach
Verunreinigungen untersucht. Hierfir sind besondere Sach- und
Fachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen erforderlich, welche
den ublichen Umfang einer Grundstlckswertermittiung Ubersteigen.
Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein Bau-
substanzgutachten.

Anmerkung:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefihrt. 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 Verkehrswertermittiung zu beriicksichtigen. Des Weiteren wird darauf hingewie-
sen, dass vom Sachverstandigen keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspriifung der technischen
Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro etc.) vorgenommen wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNG

7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen der Stadt Duis-
burg (Bauakte) fir den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt. Basis der
Berechnung bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung - WoFIV).

Erdgeschoss:
1.) Eingangsdiele (Diele 1): 476m x 1,6m = 7,85m2 x 097 = 7,62 m?
2.) Garderobe: 1,135m x 1,65m = 1,87 m2 x 0,97 = 1,82 m?
3.) Kiche: 751m X 451 m
- 1,10m x 325m = 30,30m? x 0,97 = 29,39m?
4.) Esszimmer: 476 m X 576m = 2742m? x 0,97 = 26,60 m?
5.) Wohnzimmer: 476m X 751m = 3575m2 x 0,97 = 34,68 m?
6.) Flur: 1,26m x 6,435m = 7,73m2%2 x 097 = 7,50 m?
7.) Ankleidezimmer: 3,02m X 3,15m = 951m2 x 097 = 9,23 m?
8.) Badezimmer: 3,00m x 315m = 945m? x 097 = 9,17 m?
9.) Diele 2: 250m x 200m = 500m? x 0,97 = 4,85 m?2
10.) Schlafzimmer: 451Tm x 3,78m = 17,05m2? x 0,97 = 16,54 m?
Dachgeschoss/Obergeschoss:
11.) Flur 2: 50Im x 2,25 m
-0,5x 50lm x 0,795 m
+ 2,15m x 1,10 m
+ 1,0bm x 0,79m = 1248m2? x 0,97 = 12,10m?
12.) Zimmer 1: 226m X 304m = 6,87 m?2 x 0,97 = 6,66 m?
13.) Zmmer 2: 341m x 3,15 m
-0,5x 341m x 0,795m = 9,39m2 x 0,97 = 9,10 m?
14.) Zimmer 3: 501m x 3,94 m
-0,5x 39Tm x 0,795m = 18,19m? x 0,97 = 17,64 m?
15.) Zimmer 4: 479m X 529m
-0,5x 479m x 0,795m = 2344m2? x 097 = 22,73 m?
16.) Abstellraum: ohne Anrechnung = 0,00 m2
17.) WC: 1,06m X 215m = 226 m? x 0,97 = 2,19 m?
18.) Balkon: 1,50m X 450m = 6,75m2 x 0,25 = 1,69 m?2
19.) Flur 1: 250m x 2,00 m
+ 1,26 m X 369m = 965m2 x 0,97 = 9,36 m?
Ubertrag = 228,87 n?
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Ube rtrag = 228,87 m?

20.) Kinderzimmer 1: 3,795m x 451 m 1712m? x 0,97 = 16,60 m?

21.) Badezimmer: 3,15m X 3,59 m 11,31m?2 x 0,97 = 10,97 m?

22.) Kinderzimmer 2: 451m x 3,50 m 15,79 m? x 0,97 = 1531 m?

Wohnflache ohne Terrasse = 271,75 m?
23.) Terrasse: 550m x 9,70 m 53,35 m?

anrechenbarer Anteil: 15% x 271,75 m? 40,76 m* x 0,25 = 10,19 m?

53,35 m? - 40,76 m? 12,59 m? x 0,25
x 040 = 1,26 m?
Wohnflache insgesamt = 283,20 m?

Hinweis:

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

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

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

Einfamilienwohnhaus - Vorderhaus

1.) Kellergeschoss: 1499m x 799m = 119,77 m?

2.) Erdgeschoss: 15,19 m X 8,19m = 124,41 m?

3.) Dachgeschoss: 1519 m x 8,19 m = 124,41 m?

BGF "Einfamilienwohnhaus - Vorderhaus™ = 368,59 m?

Einfamilienwohnhaus - Anbau

1.) Erdgeschoss: 12,675m x 519m = 6578m?2

2.) Obergesschoss: 12675m x 519m = 6578m?2

BGF "Einfamilienwohnhaus - Anbau™ = 131,56 m?

PKW-Garage

1.) Erdgeschoss: 599m x 59m = 3588m?2

BGF “PKW-Garag_;e" = 35,88 m?

Objekt: WaldstraRe 25 105 K 081/23
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

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

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um die mit einem Einfamilienwohnhaus nebst
Anbau und PKW-Garage bebaute wirtschaftliche und reale Einheit mit den katastertechnischen
Bezeichnungen ,,Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiicke 198 und 199“.

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

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

Der abschlieRende Verkehrswert ist jedoch aufgrund der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen im vorliegenden Bewertungsfall aus dem Sachwert abzuleiten,
da im Wesentlichen eine Eigennutzung besteht bzw. diese fiir die zu bewertende Objektart pragend
ist; der Ertragswert dient somit lediglich zur Plausibilitatsprufung.
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9. BODENWERT DES VERFAHRENSGRUNDSTUCKS

9.1.Bodenrichtwerte
9.1.1. Wohnbauflache

Vorbemerkung

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

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

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte der Stadt Duisburg erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2024 fur den zu bewertenden Bereich (beitragsfrei) entnommen worden:

400 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: * Duisburg
Postleitzahl: * 47199
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Nutzungsart: * Wohnbauflache
Geschosszahl: o -l
Geschossflachenzahl: « 0,5
Grundstuckstiefe: * bis 30,0 m
Beitragszustand: » beitragsfrei
Bodenrichtwertkennung: * zonal
Grundstlickszuschnitt: » 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 Mall der baulichen oder sonstigen
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Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassun-
gen des Bodenrichtwerts zu berucksichtigen.

9.1.2. Hausnahes Gartenland

Bei hausnahem Gartenland handelt es sich um Flachen angrenzend zu Wohnbauflachen, die weder
bebaut werden kénnen, noch als notwendige oder ortslibliche Freiflache eines Wohnhausgrund-
stlicks anzusehen sind. Derartige Flachen liegen i. d. R. hinter der ortsliblichen Baugrundstiickstiefe
von rd. 30 m und werden im Geltungsbereich des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in
der Stadt Duisburg zwischen 10 % und 35 % des lagetypischen Bodenwertes fur baureifes Land
gehandelt.

Entsprechend den Ausfuhrungen aus dem Grundsticksmarktbericht des vorgenannten Gremiums
wurde bei der Kaufpreisauswertung derartiger Kauffalle der Zusammenhang zwischen dem ,Wert-
verhaltnis zum lagetypischen Bodenrichtwert” zu der ,Grélke der Hausgartenflache* mit der logarith-
mischen Funktion y = - 0,038 x In (x) + 0,370 (mit x = GroRe der Hausgartenflache) dargestellit.

Im vorliegenden Fall betragt die Grole des Bewertungsteilbereichs ,hausnahes Gartenland® rd.
602 m? (siehe hierzu ,9.2. Bewertungsteilbereiche“ dieses Verkehrswertgutachtens) so dass

rd. 12,7 %

des lagetypischen Bodenrichtwertes bei der Ermittlung des Bodenwertes der Hausgartenflache in
Anrechnung zu bringen sind.

9.2.Bewertungsteilbereiche

Die wirtschaftliche und reale Einheit wird ausschlieB3lich aus bewertungstechnischen Grinden in Be-
wertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicks-
teile, die nicht vom Ubrigen Grundstiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig
verwertet (z. B. verauliert) werden kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs | Bebauung/Nutzung Flache
Wohnbauflache Einfamilienwohnhaus nebst Anbau und 1.035 m?
(bis 30 m Grundstuckstiefe) PKW-Garage

hausnahes Gartenland Garten 602 m?
(ab 30 m Grundstuckstiefe)

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.637 m?

9.3.Bodenwertermittilung fur den Bewertungsteil-
bereich ,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 08.05.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,34

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I

Grundstticksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 1.637 m?

Bewertungsteilbereich = 1.035 m?

Grundstuickstiefe (t) = 30m
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Bodenwertermittilung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 08.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand
des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 400,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 08.05.2024 x 1,02 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den

wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Bewertungsteilbereich)
Lage | gute Lage gute Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier E2
BRW am Wertermittlungsstichtag = 408,00 €/m?
GFz 0,5 0,34 x 0,91 E3
Flache (m?) keine Angabe 1.035 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse Il -1l x 1,00
Tiefe (m) 30 30 x 1,00 E4
Zuschnitt regelmanig trapezformig X 0,95 ES
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 352,72 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 352,72 €/m?
Flache X 1.035 m?
beitragsfreier Bodenwert = 365.065,20 €
rd. 365.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
08.05.2024 insgesamt
365.000,00 €

9.4.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom o6rtlichen Gutachterausschuss veroffentlichten historischen Zeitreihe.
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 08.05.2024

BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,35 Jahre
Bodenwertdynamik b x 6,67 %/Jahr
insgesamt 229 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02

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 fur 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 berlcksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale ge-
hen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tiber die Hohe des vorlaufigen Sach-
werts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E3

Die Umrechnung von der wGFZ des BRW-Grundstlicks auf die wGFZ des Bewertungsgrundsticks
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffi-
zienten und betragt im vorliegenden Fall 0,91.

E4

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

E5

Im Vergleich zu einem regelmafRig zugeschnittenen Grundstlick ergeben sich bei unregelmafig zu-
geschnittenen Grundstlicken nutzungsbedingte Vor- und Nachteile, die im Rahmen der Bodenwer-
termittlung sachgemaf zu beriicksichtigen sind.

Gemal vorliegender Fachliteratur (Sprengnetter Immobilienbewertung — Kommentar und Hand-
buch, etc.) ist bei derartigen Grundstiicken der Wertabschlag grundsatzlich sachverstandig zu schat-
zen, pauschalierte Empfehlungen bestehen nicht. Folge dessen ergibt sich die Hohe des Abschla-
ges aufgrund der im Einzelfall vorliegenden Situation des Grundstiickszuschnittes.

Bei der hier vorzunehmenden Bodenwertermittlung erachtet der Unterzeichnende einen Abschlag
von 5 % fur angemessen und somit fur lage- und situationsgerecht.

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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9.5.Bodenwertermittilung fir den Bewertungsteil-

bereich ,,hausnahes Gartenland*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =
Art der Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Grundstticksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

08.05.2024
Hausgarten
frei

Gesamtgrundstiick = 708 m?
Bewertungsteilbereich = 462 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 08.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbe-

reichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand
des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 400,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 08.05.2024 x 1,02 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den

wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Bewertungsteilbereich)
lageangepasster beitragsfreier
BRW am Wertermittlungsstichtag = 408,00 €/m?
Art der Nutzung | Wohnbauflache Hausgarten x 0,127 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 51,82 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 51,82 €/m?
Flache X 602,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 31.195,64 €
rd. 31.000,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
08.05.2024 insgesamt
31.000,00 €
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9.6.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom 6rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichten historischen Zeitreihe.

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

Wertermittlungsstichtag 08.05.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 0,35 Jahre
Bodenwertdynamik b x 6,67 %/Jahr
insgesamt 229 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02

E2

Siehe hierzu ,9.1.2. Hausnahes Gartenland” dieses Verkehrswertgutachtens®

Anmerkungen

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

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Objekt: ~ WaldstraBe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD

- Seite 47 von 75 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstilicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. 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 Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der ObjektgroRe.

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

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus -

Vorderhaus

Einfamilienhaus -

Anbau

PKW-Garage

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010)

776,00 €/m? BGF

877,00 €/m?> BGF

485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 368,59 m? 131,56 m? 35,88 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste 11.400,00 € 0,00 € 0,00 €
werthaltige einzelne Bauteile 3)

Durchschnittliche Herstellungskosten der 297.425,84 € 115.378,12 € 17.401,80 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex * (BPI) 179,1/100 179,1/100 179,1/100
08.05.2024 (2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungskosten 532.689,68 € 206.642,21 € 31.166,62 €
der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 3 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten 532.689,68 € 206.642,21 € 31.166,62 €
der baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre 80 Jahre 80 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND)7” 39 Jahre 39 Jahre 16 Jahre
e prozentual 51,25 % 51,25 % 80,00 %
o Faktor 0,4875 0,4875 0,2
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 259.686,22 € 100.738,08 € 6.233,32 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 366.657,62 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ® + 31.999,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 398.657,08 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 365.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 763.657,08 €
Sachwertfaktor %) X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage ' + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 687.291,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 1) - 2.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

»hausnahes Gartenland” (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.000,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2024 = 715.791,37 €

rd. 716.000,00 €
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10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.

2) Berechnungsbasis

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

= (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone).

%) 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 Geschéaftsverkehr entspricht.

Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei
alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus — Vorderhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

= Kelleraulientreppe 2.000,00 €

» Kellerlichtschachte 3.200,00 €

» Dachgaube stral3enseitig 3.500,00 €

= Balkon 2.700,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 11.400,00 €

4) Baupreisindex

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

Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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5) Baukostenregionalfaktor

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

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Sachwertfaktoren des zu-
standigen Gutachterausschusses unterlag.

") 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 verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmafinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden 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 Berlicksichtigung von Modernisie-
rungen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Einfamilienhaus - Vorder-
haus nebst Anbau

Das (gemald Gebrauchsabnahme) 1957 errichtete Gebaude wurde offensichtlich modernisiert. Zur
Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21) eingeordnet. Hie-
raus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermit-
telt:

L. . Tatsachliche Punkte .
ModernisierungsmaRnahmen Maximale Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- |\, ctelite dung
flihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" - 4 2,5 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRenttiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 15 00
cken, FulRbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
2 1,5 0,0
staltung
Summe 10,0 0,0
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Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1957 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 67 Jahre =) 13 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fiir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 39 Jahren.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: PKW-Garage

Das (gemald Gebrauchsabnahme) ca. 1957 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) moderni-
siert.

In Abhangigkeit von:

= der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1957 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 67 Jahre =) 13 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude ge-
maf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 16 Jahren.

&) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden aufgrund eines Pauschalansatzes in
Anrechnung gebracht. Die Grundlage dafir bildet der Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses der Stadt Duisburg, in dem der Wert der AuRenanlagen bei den Modellparametern des
Sachwertfaktors mit 2,0 % bis 8,0 % vom Gebaudezeitwert angegeben ist. Flr durchschnittliche
AuRenanlagen weist der Marktbericht bei Ein- und Zweifamilienhdusern einen Pauschalansatz von
6,0 % vom Gebaudezeitwert aus, welcher der Unterzeichnende im vorliegenden Fall fiir hinreichend
wertbestimmend und somit flir angemessen erachtet.

Fur den rtckwartig gelegenen Pool und fir das an den Wohnhausanbau angrenzende Nebenge-
baude wird ein Zuschlag von 10.000,00 € pauschaliert sowie ohne weitere Untersuchungen durch-
zufiihren in Ansatz gebracht.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
= prozentuale Schatzung: 6,00 % der
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (366.657,62 €) 21.999,46 €
= Zuschlag fir den Pool und das Nebengebaude 10.000,00 €
Summe 31.999,46 €

9) Sachwertfaktor

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

Untersuchungen des Grundstickmarktes des Gutachterausschusses fur die Stadt Duisburg haben
gezeigt, dass diese Sachwertfaktoren im Wesentlichen von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes
abhangig sind. Um diese Anpassungsfaktoren zu ermitteln hat der Gutachterausschuss der Stadt
Duisburg bei typischen Kauffallen von Einfamilienhdusern den Sachwert berechnet und dem jewei-
ligen Kaufpreis gegenubergestellt. Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten
Sachwerten und den Kaufpreisen wurde mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,191 x In(x) + 3,565
im Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht.

Objekt: ~ WaldstraBe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD

- Seite 52 von 75 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Demnach ergibt sich bei einem vorldufigen Sachwert von 763.657,08 € ein Sachwertfaktor von rd.
0,98 (entspricht einem Abschlag von 2 %).

Bedingt durch die gegenwartige Entwicklung auf dem Immobilienmarkt, teilweise begriindet durch
die stetigen Anhebungen des Leitzinses in der naheliegenden Vergangenheit durch die Europaische
Zentralbank (EZB, zum Wertermittlungsstichtag: 4,5 %, seit 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 Bewer-
tungsfall einen objektspezifischen Sachwertfaktor von 0,90 flir angemessen als auch fiur lage- und
situationsgerecht.

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 Bericksich-
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 wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Im vorliegenden Fall wurde aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung unterstellt, dass derartige
Besonderheiten nicht bestehen.

Folge dessen ist im vorliegenden Bewertungsfall lediglich die Existenz der im Baulastenverzeichnis
der Stadt Duisburg verzeichneten Baulast (siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgut-
achtens) zu berlcksichtigen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -2.500,00 €
= Bestehen einer Baulast -2.500,00 €
Summe -2.500,00 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus - Vor-|1 | Wohnung 283,20 6,60 1.869,12 22.429,44
derhaus und Anbau

PKW-Garage Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 283,20 1,00 1.929,12 23.149,44
Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 23.149,44 €
Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)

« fiir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = - €

» fir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 351,00 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 46,00 €

« fiir Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 283,20m? x 13,80€/m*> = 3.908,16 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 104,00 €

« fir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nr. 1+2 (siehe oben): 20% x 23.149,44€ = 462,99 €

Bewirtschaftungskosten ) - 4.872,15 €
jahrlicher Reinertrag = 18.277,29 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 365.000,00 € (Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert) - 7.300,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.977,29 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,00 % Liegenschaftszinssatz %)

und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer & x 26,903
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 295.322,03 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 365.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 660.322,03 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage 7 + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 660.322,03 €
Ubertrag = 660.322,03 €
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| Obertrag = 660.322,03 € |
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 2.500,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs
,hausnahes Gartenland“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.000,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2024 = 688.822,03 €

rd. 689.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

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

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

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

3) Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick 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) bestimmit.

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

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 21,0 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage

= der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
= des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
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Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszins-
satze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréfRe (d. h.
des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben sind, sowie

= des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Bedingt durch die gegenwartige Entwicklung auf dem Immobilienmarkt, teilweise begriindet durch
die zuletzt stetigen Anhebungen des Leitzinses durch die Europaische Zentralbank (EZB, zum Wer-
termittlungsstichtag: 4,5 %, seit 20. September 2023) und dem in diesem Zusammenhang stehen-
den Umstand, dass die vorhandenen Liegenschaftszinssatze aus Kauffallen der vergangenen Jahre
abgeleitet worden sind, erachtet der Unterzeichnende im vorliegenden Bewertungsfall einen objekt-
spezifischen Liegenschaftszinssatz von 2,0 % fir angemessen als auch fur lage- und situationsge-
recht.

Anmerkung:

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes,
sondern auch von der Restnutzungsdauer abhangig. Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes
von der Restnutzungsdauer ist umso groRer, je kirzer die Restnutzungsdauer wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundsticksertrage bzw.
je risikobehafteter die Grundstucksnutzung eingeschéatzt wird.

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 durchgefihrt 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 FuBnote 7.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen. Erganzend ist diesbeziglich anzumerken, dass innerhalb des
Ertragswertverfahrens die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes mallgebend ist.

) 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.

Objekt: ~ WaldstraBe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD

- Seite 58 von 75 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Im vorliegenden Fall wurde aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung unterstellt, dass derartige
Besonderheiten nicht bestehen.

Folge dessen ist im vorliegenden Bewertungsfall lediglich die Existenz der im Baulastenverzeichnis
der Stadt Duisburg verzeichneten Baulast (siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgut-
achtens) zu bericksichtigen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -2.500,00 €
= Bestehen einer Baulast -2.500,00 €
Summe -2.500,00 €
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmoglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich 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 ,Waldstrale 25 in 47199 Duisburg® befindet sich im Du-
isburger Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil ,Baerl“ und tragt als wirtschaftliche und reale
Einheit die katastertechnischen Bezeichnungen ,Gemarkung Baerl, Flur 25, Flursticke 198 und
199“ Sie ist mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Anbau und PKW-Garage bebaute, besitzt einen
trapezférmigen Grundstickszuschnitt und weist eine Gré3e von insgesamt 1.637 m? auf.

Die baulichen Anlagen wurden im Jahr 1957 in konventioneller Massivbauweise errichtet sowie im
Jahre 2005 im Bereich des Anbaus um eine weitere Geschossebene aufgestockt. Des Weiteren
deuten die Erkenntnisse der oértlichen Besichtigungen, welche sich jeweils auf eine auBere Inau-
genscheinnahme beschrankten, unmissverstandlich darauf hin, dass in der Vergangenheit offen-
sichtlich Modernisierungen vorgenommen wurden. Folglich wurde innerhalb der angewandten Wer-
termittlungsverfahren ein teilmodernisierter Zustand angenommen bzw. unterstellt, was eine ent-
sprechende Angleichung nach sich zog; weitere werterhéhende Angleichungen sind jedoch nach
der Durchfuhrung einer ordnungsgemaBen Innenbesichtigung grundsatzlich nicht auszuschlie-
Ren.

Die Existenz von Mangeln und Schaden, welche ggf. eine Wertminderung ausldsen, wurden auf-
grund der eingeschrankten Besichtigungsmdglichkeiten innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens
ausgeschlossen.

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 08. Mai 2024 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 716.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 689.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berilicksichtigung 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 Eigennutzungsobjekte erwor-
ben. Begriindung hierzu ist, dass bei Wohnhdusern, im Gegensatz zu Renditeobjekten, bei denen
eine moglichst hohe Verzinsung des investierten Kapitals im Vordergrund steht, die substanzorien-
tierten und individuellen Merkmale im Rahmen der Eigennutzung vorrangig als Kaufkriterien anzu-
sehen sind.
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Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die

Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb von dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschafts-zinssatz
und markttibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde
deshalb stiitzend angewendet und wird innerhalb der Ableitung des Verkehrswertes zur Plausibi-
litatspriifung 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 gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wer-
termittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fur das Sachwertver-
fahren als auch fir das Ertragswertverfahren in guter bzw. angemessener Qualitat zur Verfligung,
so dass beziiglich der erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit eine Gewichtung nicht erforderlich ist.
Demnach begrinden bei der innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens bewerteten Objektart (Eigen-
nutzungsobjekt) allein die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsme-
chanismen die Zugrundelegung des Sachwertes fiir die Ableitung des Verkehrswertes. Der er-
mittelte Ertragswert weicht lediglich um weniger als 3,8 % vom Sachwert ab, so dass der Sachwert
als plausibel zu klassifizieren ist.

Ausgehend vom Sachwert ermittele ich den Verkehrswert der mit einem Einfamilienwohn-
haus nebst Anbau und PKW-Garage bebauten wirtschaftlichen und realen Einheit mit den
katastertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiicke 198 und 199*
und der postalischen Anschrift ,WaldstraBe 25 in 47199 Duisburg“ zum Wertermittlungs-
stichtag 08. Mai 2024 auf:

716.000 €

(in Worten: SIEBENHUNDERTSECHZEHNTAUSEND EURO)
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13. AUFTEILUNG DES VERKEHRSWERTES IN
EINZELWERTE

Bei der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft ,\Waldstralle 25 in 47199 Duisburg® handelt es sich insgesamt
um zwei Grundstlicke, welche zusammen eine wirtschaftliche und reale Einheit bilden. Das Versteigerungs-
gerichtist gemaf § 63 Abs. 1 ZVG grundsatzlich angehalten, den Verkehrswert bezuglich eines jeden rechtlich
selbstandig dargestellten Grundstiicks- bzw. Miteigentumsanteils auch gesondert festzustellen, und zwar ohne
Rucksicht auf eine eventuell gegebene wirtschaftliche Einheit. Eine Aufteilung des ermittelten Verkehrswertes,
unter Berlcksichtigung der Einzelbodenwertermittiung und der vorhandenen baulichen Anlagen (Geb&ude
und Aulenanlagen), ergibt ndherungsweise folgende Verkehrswerte der Einzelgrundstiicke:

Den Verkehrswert des Grundstiicks mit der katastermaRigen Bezeichnung
Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiick 199
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 08. Mai 2024 auf:

656.350,00 €

(in Worten: SECHSHUNDERTSECHSUNDFUNFZIGTAUSENDDREIHUNDERTFUNFZIG EURO)

Den Verkehrswert des Grundstlicks mit der katastermafigen Bezeichnung
Gemarkung Baerl, Flur 25, Flurstiick 199
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 08. Mai 2024 auf:

59.650,00 €

(in Worten: NEUUNDFUNFZIGTAUSENDSECHSHUNDERTFUNFZIG EURO)
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14. 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 10. Juli 2024
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Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

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

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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15. VERZEICHNIS DER ANLAGEN
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Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

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

Der Oberbiirgermeister
AmtfurBaurechtund......................... ... ... N P
betrieblichen Umweltschutz DU|[SBURG

Untere Bodenschutzbehbrde am Rhein

63 - Stadtverwaltung Duisburg - 47049 Duisburg

06.11.2023

Grundstiick: Waldstr. 25
Gemarkung: Baerl, Flur: 25, Flurstiicke: 198, 199

Auskunft aus dem Kataster iliber Altlasten und Schédliche Bodenveranderungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlickreichenden Messtischblatter (topographi-
sche Karten im Malf3stab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Mafstab
1:5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials
besteht fiir die o. g. Flurstlicke kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder
Altstandorte.

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

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 Absprache  Bankverbindungen finden Sie auf duisburg.de/hinweise Servicetelefon der Stadt
Objekt:  WaldstralRe 25 105 K 081/23
47199 Duisburg 230079AD

- Seite 68 von 75 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grundwasser die Geringfiigigkeits-
schwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fiir ver-
schiedene Schadstoffe iberschritten.

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

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

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geforderte 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 Kon-
trolle unterliegt.
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Anlage 4: Bauzeichnungen

-Kellergeschoss-
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Anlage 5: Fotonachweis

=
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StralRenansicht

StralRenansicht
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StralRenansicht/Giebelansicht

Hauseingangsbereich
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Anlage 6: Literaturverzeichnis
(keine abschlielende 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 2024)
erstellt.
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