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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

uber das mit einem

Zweifamilienwohnhaus nebst baufalligen Nebengebauden
bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Homberg, Flur 20, Flurstiick 797“
Luisenstrae 75

47198 DUISBURG

(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl“, Stadtteil ,Hochheide*)

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum
Stichtag 08. Mai 2023 ermittelt mit

rd. 249.000,- €

Ausgefertigt am 18. November 2024 Internetversion
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt : das mit einem Zweifamilienwohnhaus nebst baufélligen Ne-
bengebauden bebaute Grundstiick mit der katastertechni-
schen Bezeichnung

»Gemarkung Homberg, Flur 20, Flurstiick 797

Postalische Anschrift : LuisenstraBe 75

47198 Duisburg
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl“ Stadtteil ,Hochheide*)

Auftraggeber : Amtsgericht Duisburg
Kardinal-Galen-Stralle 124-132
47058 Duisburg

Auftrag/Zweck des Gutachtens :  Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Duisburg vom

27. Februar 2024

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

Aktenzeichen des
Sachversténdigen : 240024AD

Aktenzeichen des
Auftraggebers : 105 K 088/23

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen - Behordliche Auskiinfte

> Ubersichtspléane (Stadtplan, Umgebungskarte)

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) vom
08. Marz 2024

- fernmiindliche Auskunft der Stadt Duisburg bezliglich des
geltenden Planungsrechts vom 08. Marz 2024

- schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg beziglich Er-
schlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 08. Marz
2024

- schriftliche Auskunft bezliglich der Inanspruchnahme von

offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbindungen
der Stadt Duisburg vom 08. Marz 2024
schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg beziglich des
Denkmalschutzes vom 11. Marz 2024

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Duisburg vom 19. Marz 2024

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Duisburg vom 14. Marz 2024

Objekt:  Luisenstrale 75 105 K 088/23
47198 Duisburg 240024AD
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- Grundbuchauszug vom 31. Oktober 2023 in beglaubigter
Ablichtung

- Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte der Stadt Duisburg aus dem Jahre
2024
- Bauunterlagen aus den Bestandsakten der Schuldnerin
- Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Duisburg
- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom
08. Mai 2024
> etc.
Besichtigungstermin : 08. Mai 2024
Wertermittlungsstichtag : 08. Mai 2024
Qualitatsstichtag : 08. Mai 2024

Allgemeine Hinweise:

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

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

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

- Dieinnerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Dispo-
sition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafRgeblich ist.

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

Objekt:  Luisenstrale 75 105 K 088/23
47198 Duisburg 240024AD
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

Zweifamilienwohnhaus nebst baufélligen Nebengebauden
bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung

»Gemarkung Homberg, Flur 20, Flurstiick 797“

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

zum Wertermittlungsstichtag

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

Luisenstrale 75

47198 Duisburg

08. Mai 2024

Bodenwert = 105.500 €
(§ 40 ImmoWertV 21)
(91.200 € + 14.300 €)
Sachwert = 252.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)
Ertragswert = 244.000 €

(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert
(§ 194 BauGB)

ZWEIHUNDERTNEUNUNDVIERZIGTAUSEND EURO

= 249.000 €

in Worten:

Objekt:

Luisenstrale 75
47198 Duisburg

105 K 088/23
240024AD
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstiick

Bewertungsobjekt : das mit einem Zweifamilienwohnhaus nebst baufélligen Ne-
bengebauden bebaute Grundstiick mit der katastertechni-
schen Bezeichnung

»,Gemarkung Homberg, Flur 20, Flurstiick 797“

Postalische Anschrift : LuisenstraBe 75

47198 Duisburg
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl* Stadtteil ,Hochheide*)

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemaR vorgelegtem Grundbuchauszug vom 13. Oktober 2023 in beglaubigter
Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Duisburg-Ruhrort, Grundbuch von
Homberg, Blatt 547, wie folgt verzeichnet:
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Grundstuick
Ifd. Nr. 3 : Gemarkung : Homberg
Flur ;20
Flurstiick ;797
Lage : Luisenstra3e 75
Wirtschaftsart : Hof- und Gebéudefldache
Fldache H 645 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 645 m?
Hinweise : Die Flache wurden am 08. Marz 2024 durch das Ver-

messungs- und Katasteramt der Stadt Duisburg schrift-
lich bestatigt!

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*
In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist folgende Eintragung verzeichnet:
Ifd. Nr. 5 : Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 3

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 105 K 088/23).

Eingetragen am 31.10.2023.

Hinweis:

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges
bleiben auftragsgemaR unberiicksichtigt und verfiigen somit lediglich tiber einen in-
formativen Charakter im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

Objekt:  Luisenstrale 75 105 K 088/23
47198 Duisburg 240024AD
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2.2.3. Abteilung lll: ,,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

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

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachversténdigen nicht bekannt. Auftragsgeman wurden diesbezig-
lich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

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

Auftragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.Wohnungsbindung/6ffentliche Férderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg, Amt fiir Soziales und Wohnen, vom 08. Marz 2024
unterliegt die hier zur Bewertung anstehende Liegenschaft mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Homberg Flur : 20
Flurstiick 797 Lage : LuisenstraBe 75
47198 Duisburg

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

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

Objekt:  Luisenstrale 75 105 K 088/23
47198 Duisburg 240024AD
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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
zugehorig und wird im Landesentwicklungsplan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfa-
len (LEP NRW) als Oberzentrum gefiihrt. Sie gehort zu den fiinfzehn gréften 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 sidlich an die Landeshauptstadt Disseldorf, nérdlich an die
Stadt Dinslaken, Ostlich an die Stadte Milheim und Oberhausen sowie westlich an die Stadte Kre-
feld, Moers und Rheinberg an. Es umfasst 46 Ortsteile, welche zu sieben Stadtbezirken zusammen-
geschlossen sind.

In Duisburg leben rd. 508.700 Einwohner, davon rd. 194.180 nichtdeutsche Mitbirger, 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 Mai 2024 rd. 12,5 % und ist somit oberhalb des Landes- (7,4 %) und des Bundesdurchschnittes
(5,8 %) angesiedelt (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fiir Arbeit, Abrufdatum 19. Sep-
tember 2024).

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

Eine glinstige geographische Lage, auch aus européischer Sicht, sowie eine gute Verkehrsanbin-
dung per Wasser, Schiene, Strafle 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 grof3en Seehafen Ams-
terdam, Rotterdam und Antwerpen.

Das heutige Stadtbild wird ferner gepragt durch die in Duisburg anséssige 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
,Hochheide", westlich des Rheins sowie rd. 9,0 km nordwestlich vom Stadtzentrum (FuRganger- und
Einkaufszone) entfernt.

Der rheiniibergreifende drittgroRte Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl* weist auf einer Flache von
rd. 37 km? rd. 42.000 Einwohner auf (entspricht einer Bevoélkerungsdichte von rd. 1.136 Einwoh-
ner/km?), von denen es sich bei rd. 8.900 Personen um nichtdeutsche Mitbirger handelt, was einem
Anteil von rd. 21,3 % entspricht. Wahrend sich der Stadtteil ,Ruhrort” rechtsrheinisch befindet, han-
delt es sich bei den darlber hinaus zugehdrigen Stadteilen ,Baerl”, ,Alt-Homberg“ und ,Hochheide*
um die noérdlichsten sowie linksrheinischen Ortsteile des Duisburger Stadtgebietes.

Mit 3,20 km? handelt es sich bei ,Hochheide* um den flachenmaRig kleinsten Stadtteil dieses Stadt-
bezirks. Siedlungstechnisch ist er sowohl mit dem dstlich gelegenen Nachbarstadtteil ,Alt-Homberg*“
als auch ohne erkennbare Kommunalgrenze mit der sich westlich anschlieRenden Nachbarstadt
Moers eng verbunden sowie nahtlos in diese Ubergehend strukturiert. Im Stadtteil ,Hochheide" selbst
leben rd. 15.700 Einwohner, davon rd. 4.400 nichtdeutsche Birger (entspricht einem Anteil rd. 28,1
%; Stand 31. Dezember 2023).

Bei dem an das zur Bewertung anstehende Grundstiick angrenzende 6ffentliche Straflengelande
,LuisenstralRe” handelt es sich um eine mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilo-
metern ausgewiesene innerstadtische Wohn- und AnliegerstralRe, welche auf einer Gesamtstrecke
von rd. 600 m die ,Dr.-Kolb-StralRe” mit der ,Lindenstrale” verbindet. Unter Inanspruchnahme der
,Dr.-Kolb-StraRe” sowie der ,KirchstraBe” bzw. der ,FranzstraBe“ ist in rd. 300 m

die ,Moerser StralRe”, eine der Hauptverkehrsadern der Stadtteile ,Hochheide* und ,Alt-Homberg®,
welche darliber hinaus auch direkt in das Moerser Stadtgebiet fiihrt, erreichbar.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung wird im Wesentlichen durch eine offene, 1- bis 2-
geschossige Wohnbebauung in der Form von Ein- und Zweifamilienwohnhausern (weitgehend Rei-
hen- und Doppelhaushalften) als auch 3-geschossigen Mehrfamilienwohnhausern gepragt.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsméglichkeiten, Arzte, Haltepunkte &ffentlicher Nahverkehrs-
mittel, etc.) ist teilweise in der Nachbarschaft, innerhalb des Stadtteils ,Hochheide®, als auch in der
Duisburger Innenstadt, in rd. 9 km Entfernung, vorhanden

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich bei dem Stadstteil ,Hochheide“, insbesondere
im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft, aufgrund des Gebietscharakters sowie
den sonstigen Gegebenheiten, um eine mittlere Wohnlage handelt, welche in der Duisburger
Wohnlagenkarte (am 19. Dezember 2023 beschlossen vom Gutachterausschuss fiir Grundstticks-
werte der Stadt Duisburg) fir den Bereich ebenfalls als ,mittel” deklariert ist.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk : Dusseldorf

Kreisfreie Stadt . Duisburg

Stadtbezirk : Homberg/Ruhrort/Baerl (400)

Ortsteil : Hochheide (403)

Einwohnerzahl der Stadt Duisburg : 508.652 (Stand 31. Dezember 2023)
Einwohnerzahl des Stadtbezirks ,Homberg/Ruhrort/Baerl“:  42.063 (Stand 31. Dezember 2023)
Einwohnerzahl des Stadltteils ,Hochheide* : 15.681 (Stand 31. Dezember 2023)
GroRe der Stadt ,,Duisburg” : rd. 232,82 km?

GroRe des Stadtbezirks ,Homberg/Ruhrort/Baerl* : rd. 37,06 km?
GroRe des Stadtteils ,Hochheide* : rd. 3,20 km?

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenver-
weis: Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt
Duisburg, www.duisburg.de , Abrufdatum 19. September
2024)

3.2.VerkehrsmiBige Anbindung

1.)  Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 911, 912, 916, 917, 926,
etc.) Richtung Duisburger Innenstadt einschl. des gesamten Stadtgebietes sowie in Richtung
des Moerser Stadtgebietes ist u. a. anhand der Haltestelle ,Duisburg Hochheide Markt®, wel-
che sich in rd. 600 m Entfernung vom Bewertungsobjekt befindet, als auch anhand der Halte-
stelle ,Luisenstral’e” in einer Entfernung von rd. 300 m jeweils fuBlaufig erreichbar.

Der Duisburger Hauptbahnhof mit Giber 800 nationalen und internationalen Zugverbindungen
taglich, wobei es sich bei tiber 100 Bahnverbindungen davon um ICE-, IC- und EC Verbindun-
gen handelt, ist im Duisburger Stadtzentrum, rd. 9,0 km entfernt vom Bewertungsobjekt, gele-
gen und sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem eigenen PKW erreichbar.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsméaRigen Anschlussmdglichkeiten fiir den Individualverkehr sind durch die Néhe
und gute Anbindung an die innerstadtischen Hauptverkehrsstralen gekennzeichnet.
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Gleichzeitig verfligt die Stadt Duisburg liber sehr gute Anbindungen an das Bundesautobahn-
netz.

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

In einer Entfernung von rd. 3 km befindet sich die Autobahnauffahrt ,Duisburg-Rheinhausen®
zur Bundesautobahn A 40 (Essen — Venlo (NL)). Die Autobahnauffahrt ,Duisburg-Baerl* zur
Bundesautobahn A 42, welche als von Kamp-Lintfort aus kommend das Ruhrgebiet in Rich-
tung Gelsenkirchen und Herne erschlielt, erreicht man nach rd. 5 km vom Bewertungsobjekt
aus.

Der Flughafen ,Disseldorf Airport DUS* befindet sich vom Bewertungsobjekt aus in einer Ent-
fernung von rd. 35 km und bietet neben innerdeutschen Fliigen auch direkte internationale
Verbindungen an.

3.) ausgewahlite Stadte in der Umgebung

Moers ©ord. 5 km
Duisburg (Innenstadt) : rd. 9 km
Oberhausen :rd. 20 km
Krefeld :rd. 25km
Muilheim :rd. 25km
Essen : rd. 30 km
Bottrop : rd. 30 km
Disseldorf :rd. 40 km
Venlo (NL) :rd. 45km
Dortmund : rd. 70 km
Koéln :rd. 75km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind in einer Entfernung/Umkreis von rd. 600 m inner-
halb der Duisburger Stadtteil ,Hochheide” und ,Alt-Homberg“ (Bereich: ,Moerser Strale®) in hinrei-
chender Anzahl vorhanden.

Geschafte des mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefacherten Warenangebotspalette
befinden sich schwerpunktmaRig im rd. 9 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 wichti-
gen allgemeinbildenden Schulformen.

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

Im naheren Einzugsgebiet (Stadtteile ,Baerl, ,Hochheide* und ,Alt-Homberg“) des Bewertungsob-
jektes (in einem Umkreis von rd. bis zu 5 km) befinden sich ebenfalls mehrere Schulen
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(Grundschulen sowie weiterflihrende Schulen) als auch Kindergarten/Kindertagesstatten/Familien-
zentren in unterschiedlichen Trégerschaften.

Des Weiteren sind verkehrsgiinstig im Duisburger Stadtgebiet auf der dstlichen Rheinseite (Stadt-
teile ,Beeckerwerth®, ,Laar”, ,Ruhrort‘ u. a.) als auch in der Nachbarstadt Moers weitere derartige
Einrichtungen gelegen.

3.5.Grundstiicksform und —-grofe

Das zur Bewertung anstehende
Grundstiick befindet sich im Duis-
burger Stadtbezirk ,Homberg/Ruhr-
ort/Baerl®, Stadtteil ,Hochheide",
westlich des Rheins und tragt die f
katastertechnische =~ Bezeichnung d@
,Gemarkung Homberg, Flur 20, 4”

Flurstiick 797*. Es ist rechteckig zu- .t ]
geschnitten, grenzt stdostlich auf ,al‘
einer Lange von rd. 10,0 m an das “I
offentliche StraRengelénde ,Luisen-

straf’e” an und weist eine GroRRe von

645 m? auf. e

t a2
Die baulichen Anlagen auf dem Ver- Iﬂ eﬂt"

fahrensgrundstiick umfassen in ers-
ter Linie ein zweigeschossiges
Zweifamilienwohnhaus, bestehend
aus einem Haupthaus (1) nebst
riickwartigem Anbau (2), sowie ei-
ner PKW-Garage (3), welche je-
weils rechteckig zugeschnitten als
auch teilweise grenzstandig gele-
gen sind. Ausschnitt aus der Flurkarte

Nordwestlich schlieBen sich dem © Stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —
Anbau (2) weitere Baukoérper an, bei
denen (es) sich um AnbaL‘l)- und Er- D verfahrensgegenstandiges Grundstiick
weiterungsbauwerke in massiver

. g > 1 Haupthaus
Bauweise (4 - 6), einem massiven 2 Anbau
Taubenstall (7) als auch weitere 3 PKW-Garage
Schuppen (8 - 9) in leichter Kon- ‘5‘ ﬁ:g:ﬁ
struktion handelt. 6 Anbau
In diesem Zusammenhang wird da- ; giﬁﬁg;é‘:"
rauf hingewiesen, dass die letztge- 9 Schuppen

nannten Aufbauten (8 - 9) in der vor-

liegenden Abzeichnung der Liegenschaftskarte nicht dargestellt sind und lediglich informativ vom
Unterzeichnenden (blau) nachrichtlich einskizziert wurden. Bedingt durch den Umstand, dass es
sich dabei nicht um Bauwerke mit Aufenthalts-, Wohn-, Schutz- oder Nutzungsrdumen, die ausrei-
chend bestandig und standfest sind, handelt, unterliegen sie auch nicht der Einmessungspflicht ge-
maRk § 16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (VermKatG
NRW) in der derzeit gultigen Fassung.

AbschlieBend sei an dieser Stelle bereits vorweggenommen, dass sich die Gebaude bzw. die bau-
lichen Anlagen mit den Nummern 4 bis 9 in einem desolaten, maroden und stark beschadigten
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Zustand befinden, keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweisen und daher als baufallig
gelten.

Weitere auRergewdhnliche Besonderheiten, welche die Grundstiicksform und —gréRe des hier
gegenstandigen  Grundbesitzes betreffen, wurden im Rahmen der durchgefiihrten
Ortsbesichtigungen sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen dariiber hinaus nicht festgestellt
bzw. sind innerhalb dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Gebdudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

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

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.

Ausmale der Verfahrensflachen

Grundstuick Stralenfront- mittlere Breite mittlere Tiefe
breite
Flurstlick 10,0 m 9,8 m 65,6 m 645 m?
797

Grenzverhaltnisse

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

Ferner wird innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unterstellt, dass Grenziiberschreitungen der
vorhandenen baulichen Anlagen nicht bestehen.
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1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW
§19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen

(1) Eine Grundstiicksgrenze 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 Grundstiicksgrenzen

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

3.6.Topografie

Die Oberflache des verfahrensgegenstandigen Grundstiicks ist im Wesentlichen eben und weist
eine, im Bezug zu den angrenzenden Grundstiicken, normale Héhenlage auf.

Wahrend der Bereich riickwartig des Haupthauses (1) sowie nérdlich der Anbauten (2, 4) nahezu
vollstandig mit Betonsteinpflaster befestigt ist, ist das Grundstiick im Bereich des Taubenstalls (7)
und der Schuppen (8 - 9) teilweise betoniert und mit vereinzelten Blumenbeeten hergerichtet.

Die Garagenvorflache ist vollstdndig mit Betonsteinpflaster versiegelt und somit nutzungsadaquat
angelegt.
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Ferner sind Einfriedungen bzw. unkontrol-
lierte Buschwerkbewachsungen (unge-
plante Ausbreitung von Strauchern und
Buschen ohne gezielte Pflege oder Regu-
lierung) entlang der Grundstiicksgrenzen,
soweit erforderlich, als auch teilweise Au-
Renbeleuchtungseinrichtungen  vorhan-
den.

Zusammenfassend verbleibt jedoch fest-
zustellen, dass eine dulerst einfache to-
pografische ~Grundstiicksgestaltung  be- Grundstlicksbereich nérdlich der Anbauten (2, 4)
steht, welche, im Vergleich zu einer orts-
Ublichen Hausgartengestaltung, als deut-
lich unterdurchschnittlich zu klassifizieren
ist.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass
die nicht baulichen Auflenanlagen (Auf-
wuchs, Gestaltungsgrin, etc.) keinen Zu-
schlag im Rahmen der Bodenwertermitt-
lung rechtfertigen und mittels des heran-
zuziehenden Richtwertes hinreichend be-
rucksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertre-
levanz besteht folglich nicht.

Grundstucksbereich nérdlich des Taubenstalls (7)

3.7.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

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

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

3.8.Immissionen

Aulergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Geriiche u. 8.), welche
bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefiihrten
Ortsbesichtigung vom 08. Mai 2024 nicht festgestellt.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der angrenzenden Verkehrsflache ist insgesamt als eher ge-
ring einzustufen bzw. wird vorwiegend von den Anliegern gepragt. Zudem befindet sich die verfah-
rensgegenstandige Liegenschaft innerhalb eines Wohngebietes, welches mit einer Geschwindig-
keitsbegrenzung von 30 Stundenkilometern ausgewiesen ist.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass wertbeeinflussende Immissionseinfliisse, welche
Uber die Entwicklung des Bodenrichtwertes hinausgehen, nicht existent sind.
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3.9.ErschlieBung

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

Die ErschlieBung erfolgt mittels des &ffentlichen StraRengelandes ,Luisenstralle”, bei welchem es
sich eine Wohn- und Anliegerstraf3e innerhalb eines Wohngebietes, welches mit einer Geschwindig-
keitsbegrenzung von 30 Stundenkilometern ausgewiesen ist, handelt. Die Verkehrsflache verfugt im
Bereich des Bewertungsobjektes Uber einen asphaltieren Fahrbahnbereich, beidseitig plattierte
Gehwege, beidseitig gepflasterte sowie mit Laubbdumen begrinte Parkstreifen fir den ruhenden
Verkehr als auch Beleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang.

Gemal schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Bodenordnung und ErschlieBung“ der Stadt Duis-
burg vom 08. Marz 2024 sind &ffentlich-rechtliche Beitrége fiir die derzeitige ErschlieBung des ver-
fahrensgegenstandigen Grundstiicks fur die 6ffentliche Verkehrsflache ,Luisenstral’e®i. S. d. §§ 127
ff. Baugesetzbuch (BauGB) sowie einmalige Kanalanschlussbeitrage gemaf § 8 Kommunalabga-
bengesetz (KAG NW) bereits abgegolten.

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

4.1.Bauplanungsrecht

Geman fernmiindlicher Auskunft des Amtes fiir Stadtentwicklung und Projektmanagement der Stadt
Duisburg vom 08. Marz 2024 befindet sich das verfahrensgegensténdige Grundstiick mit der katas-
tertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Homberg Flur 20
Flurstiick : 797 Lage : LuisenstraBe 75
47198 Duisburg

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB. Die
vorhandene Bebauung ist somit nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen:

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

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg enthalt fiir den Bereich des zu be-
trachtenden Grundstticks die Darstellung ,Wohnbauflache".

4.2.Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbin-
dung mit dem Bauordnungsrecht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.
Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsétzliche Legalitét der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieBlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt.

4.3.Denkmalschutz

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

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstiicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.

Denkmale, mit Ausnahme der Gberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdrde gefiihrt wird. Im Rahmen der
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Verkehrswertermittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstiicke mit denkmalge-
schiitzter Bausubstanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung beriicksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschiitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgiitern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschéftsinteressen) andererseits. Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz
ein Kind des spéaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu dieser Zeit begannen in Frankreich, England und
Deutschland die ersten Bemuihungen um den Erhalt historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist
in Deutschland Landersache und steht unter der Oberhoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er
ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt, zustandig sind die Landesamter fir Denkmal-
schutz.

Die Stadt Duisburg ,Fachbereich Bauaufsichts-/Denkmalbehérde” teilte am 11. Marz 2024 schriftlich
mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denkmalgeschiitzte
Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW) handelt.

Darliber 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 auch
kein konkreter Bodendenkmalverdacht besteht.

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

4.4, Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 08. Mai
2024 sowie der schriftlichen Auskunft der Stadt Duisburg, Fachbereich ,Untere Bodenschutzbe-
horde”, vom 14. Marz 2024 besteht fir das innerhalb dieses Verkehrswertgutachten verfahrensge-
genstandige Grundstiick kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

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

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

= Hinweise zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten in Oberbdden sowie

= Hinweise zur Grundwasserbeschaffenheit.

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

Weitere Details sind aus dem Schriftsatz der ,,Unteren Bodenschutzbehorde* der Stadt Duis-
burg vom 14. Mérz 2024 zu entnehmen (siehe ,,Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkataster”
dieses Verkehrswertgutachten).

4.5.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

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

Baulasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, We-
gerechte, die zur ErschlieRung des Grundstlckes fiilhren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.

Bei einer Baulast gibt es regelméaRig ein begiinstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstlckseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdrde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefiihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

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

Gemal schriftlicher Stadt Duisburg ,Fachbereich Bauaufsichts-/Denkmalbehdrde” vom 19. Marz
2024 ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des zur Bewertung anstehenden Grundstlicks mit der
katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Homberg Flur : 20
Flurstiick : 797 Lage : LuisenstraBe 75
47198 Duisburg

keine Eintragung verzeichnet.
Der Bodenwertermittiung wird daher der baulastenfreie Wert zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,,Baulast und Baulastenverzeichnis“

(1) Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentumer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlck betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen (ibernehmen, die sich nicht schon aus &ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundsttick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenuber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss 6ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemaR § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geédndert worden ist, zustandigen
Stelle beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde 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 Begiinstigten angehért werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstlickseigentiimers zu einem sein Grundsttick 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 Vermessungsingenieurinnen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

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

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehoér

AuBergewohnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehoér (geman §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung nicht festgestelit.

Sonstiges Zubehor

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

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt
und konnten aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.5. Baulasten” dieses Verkehrswertgutachtens.

Mietverhéltnis

Das verfahrensgegenstandige Wohnhausgrundsttick wird von der Eigentiimerin selbst genutzt, so
dass ein Mietvertrag nicht existent ist. Die Wohneinheit im Obergeschoss ist derzeit ungenutzt.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden

Ein offensichtlicher Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht aufgrund der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 08. Mai 2024 nicht.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1.Allgemein

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz ist im Wesentlichen mit folgenden baulichen Anlagen
bebaut:

Haupthaus /:“\.
Anbau

PKW-Garage

Anbau

Anbau

Anbau

Taubenstall

Schuppen

Schuppen

© O ~NO O WN-=

allgemeine und statistische Angaben

Haupthaus (1): + Massivbauweise
+ 2-geschossig
» vollstandig unterkellert
» Satteldach
* Vollgeschosse gemaf § 2(5) BauO NRW: ||
» Baujahr: ca. 1935 (geschatztes Baujahr)
+ Anderung der Grundrissgestaltung/Modernisierung: 1989
* Verklinkerung: 1994

Anbau (2): » Massivbauweise
» 2-geschossig
* nicht unterkellert
» Pultdach
» Vollgeschosse gemaf § 2(5) BauO NRW: II
» Baujahr: ca. 1935 (geschatztes Baujahr)
» Aufstockung und Modernisierung: 1989
» Verklinkerung: 1994

PKW-Garage (3): * Massivbauweise
* 1-geschossig
» Flachdachkonstruktion
* Vollgeschosse gemaR § 2(5) BauO NRW: |
+ Baujahr: ca. 1990 (geschatztes Baujahr)

Anbau (4 - 6), Taubenstall (7),
Schuppen (8 - 9): * weitgehend Massivbauweise, teilweise Holzbauweise
* 1-geschossig
» unterschiedliche Dachkonstruktionen
» Vollgeschosse gemaR § 2(5) BauO NRW: |
* Baujahr: unbekannt
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Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Hom-
berg/Ruhrort/Baerl”, Stadtteil ,Hochheide” und besteht aus dem Wohnhausgrundstiick mit der
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katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Homberg, Flur 20, Flurstiick 797*. Er ist rechteckig
zugeschnitten, weist eine GroRe von 645 m? auf und ist im Wesentlichen mit einem Zweifamilien-
wohnhaus (1+2) und einer PKW-Garage (3) bebaut. Darliber hinaus befinden sich auf der verfah-
rensgegenstandigen Flache zahlreiche Nebengebaude mit unterschiedlichen ehemaligen Nutzun-
gen, welche im nordwestlichen Bereich und somit riickwartig gelegen sind.

Das Wohngebaude besteht aus einem stralRenseitigen Haupthaus (1) und einem riickwartigen An-
bau (2), verfiigt in seinen einzelnen Gebaudeabschnitten Uber regelmaRige Grundrissgestaltungen
und ist vollumfanglich fiir eine wohnwirtschaftliche Nutzung konzipiert. Wahrend der Anbau (2) keine
Unterkellerung besitzt, ist das stralenseitige Haupthaus (1) vollstandig unterkellert und beherbergt
in diesem Bereich u. a. die Heizungsanlage sowie den dazugehérigen Heizéltank.

Beide Gebaude wurden vermutlich um 1935 in konventioneller Massivbauweise errichtet und unter-
zogen sich im Laufe ihrer Nutzung sowohl regelmafigen Instandhaltungs- und Modernisierungs-
mafnahmen als auch umfangreichen baulichen Veréanderungen. Zu den genannten baulichen Ver-
anderungen gehoren insbesondere die Aufstockung und Modernisierung des urspriinglich einstocki-
gen Anbaus (2) im Jahr 1989, die Anpassung der Grundrissgestaltung sowie die gleichzeitige Mo-
dernisierung des Haupthauses (1) ebenfalls im Jahr 1989, sowie die Verklinkerung beider Wohnge-
baudeabschnitte im Jahr 1994. Dariiber hinaus wurden im Zuge dieser BaumalRnahmen die ehema-
ligen Holzfenster durch Kunststofffenster ersetzt, Kunststoffrolladen eingebaut, die sanitaren Ein-
richtungen teilweise erneuert, etc.

Der gesamte Wohnhauskomplex beherbergt gegenwartig zwei Wohneinheiten, von denen eine Ein-
heit im Erdgeschoss und die zweite Einheit im Obergeschoss liegt und welche jeweils Gber das
stralRenseitige Treppenhaus mit Hauseingang erschlossen werden. Die Raumprogramme (Grund-
risslosung, Raumgroéfien, lichte Raumhohen, etc.) wurden im Rahmen der vorgenannten Moderni-
sierungsmalnahmen leicht verandert und sind insgesamt funktional und zweckmaRig hergerichtet.
Dennoch bestehen sogenannte Durchgangsraume ') bzw. gefangene Raume 2), welche in ihrer Nut-
zung somit leicht eingeschrankt sind. Aufgrund verfahrensbedingter Aspekte (gleichartige Wertan-
satze sowohl im Ertragswertverfahren als auch im Sachwertverfahren) werden die vorhandenen
Grundrissgegebenheiten bzw. Grundrissbesonderheiten bei den jeweiligen Eingangswerten unbe-
riicksichtigt belassen und die wertmaRige Erfassung wird in Form eines Abschlages (siehe auch
,7.1. Wohnflachenberechnung“) innerhalb der ,Besonders objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male (b. o. G.)* 3) in Anrechnung gebracht. Die natiirliche Belichtung und Bellftung der
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1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher (iber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfligt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen wird und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmadglichkeit besteht.

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

3.) § 8 (3) ImmoWertV 21:
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéaden,

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

4.  Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
bertiicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Aufenthaltsraume sind insgesamt als angemessen zu beurteilen.

Bedingt durch die vorgenannte, durchgreifende ModernisierungsmalRnahme 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 zugrunde zu legen sind.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verniinftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschlief3lich 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 beriicksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden
bei Modernisierungen angewendet.

Obwohl das zur Bewertung anstehende Wohngebéaude (1+2) einer umfangreichen Modernisierungs-
malnahme unterlag, wurden dennoch im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung erhebliche Mangel
und Schaden festgestellt, welche durch eine Alterswertminderung nicht abgedeckt und somit ergan-
zend zu berucksichtigen sind. Dabei handelt es sich insbesondere um Feuchtschaden im Kellerge-
schoss, Feuchtschaden an den AulRenwanden im Bereich des Anbaus (2), ein funktionsunféhiges
Badezimmer im Obergeschoss, unzureichende Dammung der obersten Geschossdecke, Abnut-
zungserscheinungen an den Ausbaugewerken in tiberdurchschnittlichem Umfang, etc.

Fur die Beseitigung der vorgenannten Zustandsbesonderheiten wird innerhalb der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren ein tberschlagiger und pauschalierter Abschlagi. S. d. § 8 (3) ImmoWertV
21, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufiihren, ebenfalls als ,b. 0. G.” in Anrechnung ge-
bracht. In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein
Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der
Abschlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelsubliche Bau-
materialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unbericksichtigt
belassen.

Die dem Wohnhausgrundstlick zugehérige PKW-Garage (3), welche vermutlich nach der Aufsto-
ckung des Anbaus (2), etwa im Jahre 1990, errichtet worden ist, handelt es sich um ein einfaches
Bauwerk mit straRenseitigem Sektionaltor und rickwartigem Stahlschwingtor, welches darlber hin-
aus keine Besonderheiten aufweist.

Zudem sind auf der Verfahrensflache zwei Anbauten (4 - 6), ein Taubenstall (7) als auch zwei Schup-
pen (8 - 9) in unterschiedlichen Bauausfiihrungen gelegen. Sie befinden sich in einem stark baufal-
ligen Zustand, sind derzeit ungenutzt und lassen im gegenwartigen Zustand auch keine erneute
Nutzung zu. Die Nebengebaude weisen zahlreiche Méangel und Schaden auf, sind technisch veraltet
und bieten weder ausreichenden Warme-, Schall- noch Brandschutz, so dass eine wirtschaftlich
sinnvolle Weiterverwendung auszuschlielen ist.

Die Ausstattung und die Ausbaugewerke sind stark beschéadigt, veraltet und groRtenteils funktions-
untlichtig, wodurch sie den heutigen Anforderungen in keinster Weise mehr entsprechen. Insgesamt
fehlen den Gebauden alle wesentlichen Voraussetzungen fiir eine sinnvolle Inanspruchnahme. Zum
Wertermittlungsstichtag kann keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr angesetzt werden, da
die Bauwerke selbst minimalen Nutzungserwartungen nicht mehr gerecht werden.

Eine Sanierung ware ebenfalls nicht sinnvoll, da die voraussichtlichen Sanierungskosten fast den
Aufwand eines vollstandigen Neubaus erreichen und somit als unwirtschaftlich anzusehen sind. Dar-
Uber hinaus unterliegen solche Malnahmen einer Baugenehmigungspflicht, und die
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Genehmigungsfahigkeit eines derart umfangreichen Sanierungsvorhabens musste ebenfalls seitens
der Baugenehmigungsbehoérde geprift werden.

Angesichts der zahlreichen baulichen und technischen Defizite sowie der erheblichen finanziellen
Aufwendungen fiir eine umfassende Sanierung ist der Riickbau der Anbauten (4 - 6), des Tauben-
stalls (7) und der Schuppen (8 - 9) die einzige realistische und wirtschaftlich sinnvolle Option.

Aufgrund der vorgenannten Zustandsbesonderheiten wird in diesem Verkehrswertgutachten auf
eine weiterflhrende bzw. detaillierte Baubeschreibung der baufalligen Nebengebaude verzichtet; im
Rahmen der durchzufiihrenden Wertermittiungsverfahren sind folglich die notwendigen Rickbau-
kosten sachgerecht zu ermitteln und wertmindernd in Anrechnung zu bringen.

Die AuRenanlagen sind auBerst einfach gestaltet und im Vergleich zu einer ortsuiblichen Hausgar-
tengestaltung als deutlich unterdurchschnittlich zu klassifizieren. Ferner wird diesbezuglich auf ,3.6.
Topografie” dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Der Unterzeichnende bewertet die Vermarktungsfahigkeit der gegensténdlichen Liegenschaft ins-
gesamt als maRig, da verschiedene Faktoren die Attraktivitat und den potenziellen Kauferkreis er-
heblich einschranken. Aufgrund des bestehenden Zustands der Gebaude, welcher eine umfangrei-
che Sanierung erforderlich macht, wird die Immobilie vor allem fiir einen Kauferkreis attraktiv sein,
die bereit sind, zusatzliche Investitionen in die Modernisierung und Instandsetzung zu tatigen.

Die baufélligen Nebengebaude, die sich in einem nicht nutzbaren Zustand befinden, tragen ebenfalls
zu dieser Einschrankung bei, da sie entweder vollstandig zuriickgebaut oder umfangreich saniert
werden missten. Dariiber hinaus sind die energetischen Eigenschaften der Gebaude unzureichend
und entsprechen nicht den heutigen Standards, was zu hohen Betriebskosten fiihrt und zusatzliche
ModernisierungsmaRnahmen notwendig macht, um eine zeitgemaRe Energieeffizienz zu erreichen.

Insgesamt erfordert die Immobilie erhebliche finanzielle und zeitliche Aufwendungen, was den po-
tenziellen Kauferkreis weiter einschrankt und die Vermarktungsdauer verldngern kénnte. Diese Fak-
toren mindern die Attraktivitat der Liegenschaft und setzen eine realistische Einschatzung des Ver-
kaufspreises voraus, um den bestehenden Mangeln gerecht zu werden und potenzielle Kaufer an-
zusprechen, welche die notwendigen MaRnahmen zur Wertsteigerung der Immobilie durchflihren
maochten.

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

6.3.Energetische Qualitat

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

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitat von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuRgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es schreibt demnach vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel
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durch Zwangsversteigerung (Quelle: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Ein aktuell glltiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "G" (200 - 249 kWh/m? x a) geschatzt.
AuftragsgemaR sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

6.4.Raumprogramm
Das Raumprogramm des zu bewertenden Zweifamilienwohnhauses (1+2) ist wie folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss: Kellerflur, Kellerbar (mit Sauna), Heizungskellerraum (mit WC und Dusche), Tank-
kellerraum

Erdgeschoss:  Allgemein: Treppenhaus

Wohneinheit Nr. 1: Esszimmer, Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Badezimmer, Schlaf-
zimmer, Abstellraum

Obergeschoss: Allgemein: Treppenhaus

Wohneinheit Nr. 2: Esszimmer, Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Badezimmer, Schlaf-
zimmer, Kellerersatzraum (gegenwartig funktionsunfahiges
Badezimmer straRenseitig)

Hinweis: Fir das vorgenannte Nutzungskonzept sind leichte Veranderungen (Wand-

durchbriiche, SchlieBung von Wandoéffnungen als auch der Riickbau des
funktionsunfahigen Badezimmers) erforderlich.
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Dachraum: nicht ausbaubar (Dachraum)

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gung vom 08. Mai 2024 sowie auf die aus den zur Verfiigung gestellten Unterlagen getroffenen
Angaben (Bauunterlagen aus den Bestandsakten der Eigentlimerin)

Gebaude und Auenanlagen 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 Unterlagen, den Hin-
weisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafen Annahmen gemaf der bau-
zeittypischen Ausfiihrung.

Hinweis: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg, Fachbereich ,Bauaktenarchiv, vom
08. Marz 2024 befindet sich keine Hausakte im Bestand des Archivs.

6.5.1. Zweifamilienwohnhaus (1+2)

6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Stampfbeton/Kiesbeton bzw. Streifenfundamente in Beton, massiv
gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfiihrun-
gen
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KellerauRenwande

Abdichtung gegen
Erdfeuchte

Kellerinnenwande

AuBenwande

Dammung der
AuBenwande

Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachgauben

Dammung der
Dachflachen

Dachentwéasserung

Mauerwerk, massiv gemaR statischen Erfordernissen und bauzeitty-
pischen Ausfiihrungen

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass eine
Abdichtung gegen Erdfeuchte in bauzeittypischer Ausfiihrung und
Qualitat existent ist.

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung hat sich jedoch ergeben,
dass der bestehende Feuchtigkeitsschutz nicht mehr vollstandig
funktionsfahig ist.

Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeitty-
pischen Ausfiihrungen

Mauerwerk, massiv gemaf statischen Erfordernissen und bauzeitty-
pischen Ausfiihrungen

Eine besondere Fassadendammung ist nicht bekannt; es wird dies-
beziiglich eine bauzeittypische Ausfihrung innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unterstellt, welche jedoch heutigen Anspriichen
nicht mehr gerecht wird.

Die Fassadenflachen sind weitgehend verklinkert sowie teilweise ver-
schiefert. Die siidliche Giebelflache des Haupthauses, welche Uber
die Dacheindeckung des Nachbargebaudes hinausragt, ist verputzt
und weist einen einfachen Farbanstrich auf.

Bauzeittypisches Mauerwerk (u. a. Ziegelsteinmauerwerk, HBL,
Schwemmstein, etc.), massiv gemaR den statischen Erfordernissen
sowie teilweise Leichtbauwande (z. B. Bimswande, Holzsténder-
werkskonstruktion, etc.) sind vorhanden.

Das Haupthaus (1) ist mit einem Satteldach ausgestattet, wahrend
der Anbau (2) ein Pultdach besitzt. Beide Dacher sind in zimmer-
mannsgerechter Holzkonstruktion aus Tannenholz entsprechend den
statischen Anforderungen und in der fir die Bauzeit typischen Aus-
fuhrung und Qualitat gefertigt.

Die geneigten Dachflachen des Haupthauses (1) sind mit Betondach-
steinen eingedeckt. Die Eindeckung des Anbaus (2) ist nicht offen-
sichtlich erkennbar; innerhalb dieses Gutachtens wird demnach die
Existenz einer Dachabdichtung mit Bitumenbahnen unterstellt.

Der Kaminkopf ist verschiefert.

Dachgauben sind nicht existent.

Die Dachschragen sind im Bereich des Dachraumes nicht bzw. nicht
ausreichend gedammt.

Die Dachentwésserung erfolgt mittels halbrunder Rinnen und Fall-

rohre aus Zink bzw. aus Kupfer und wird einem Entwasserungssys-
tem zugefihrt.

Geschossdecken

Geschosstreppen

Bei der Geschossdecke des Kellergeschosses handelt es sich um
eine Gewdlbedecke und alle weiteren Decken sind als Holzbalkende-
cken erstellt. Es besteht eine bauzeittypische Ausfiihrung und Quali-
tat.

Zum Kellergeschoss der baulichen Anlage fiihrt eine Holzwangen-
treppe in bauzeittypischer Ausfiihrung und Qualitat. Ein Gelander ist
nicht existent und wandseitig ist ein Kordelhandlauf montiert.

Bei der Geschosstreppe zwischen Erd- und Obergeschoss handelt
es sich um eine geschlossene Holztreppe, deren Tritt- und Setzstufen
mit einem einfachen Teppichbelag ausgestattet sind. Ein schmiede-
eisernes Gelander nebst abschlieRendem Mipolamhandlauf ist im er-
forderlichen Umfang existent.

Zudem ist die Geschosstreppe mit einem Treppenlift ausgestattet.

Zum Dachraum des Haupthauses (1) fuhrt eine einfache Dachbo-
dentreppe (Einschubtreppe) in Holzkonstruktion; der Dachraum des
Anbaus (2) ist nicht zuganglich.

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Anschluss an die offentlichen Netze im StraBengelande. (Siehe
hierzu auch ,3.9. ErschlieRung*).

Es besteht eine Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthalts-
bereichen mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen
Einrichtungen in mittlerer Qualitdt und nutzungsadéquater Ausfiih-
rung. Die elektrischen Installationen wurden im Rahmen der bereits
erfolgten BaumaRnahmen weitgehend erneuert.

Das Gebaude ist mit einer Olzentralheizung der Firma ,Brétje” aus
dem Jahre 2009 (gemaR Angaben der Eigentiimerin) ausgestattet.

Fiir den Olvorrat ist ein Stahlblechtank mit einem Fassungsvermégen
von 3.000 | aus dem Jahre 1966 existent.

Die Beheizung der einzelnen Raume erfolgt mittels Radiatoren als
auch Flachheizkorpern, welche mit Thermostatventilen und Warme-
mengenzahlern ausgestattet sind.

Ferner istim Esszimmerbereich der Wohneinheit Nr. 1 (Erdgeschoss)
ein Kaminofen vorzufinden.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt dezentral mittels elektrischer
Durchlauferhitzer der Firma ,Stiebel Eltron” (Kellergeschoss und Erd-
geschoss) bzw. ,Vaillant” (Obergeschoss). Im funktionsunfahigen Ba-
dezimmer des Obergeschosses ist ein Durchlauferhitzer der Firma
LAEG" vorzufinden.

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

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

Eine Photovoltaikanlage fur die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.
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Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kichen

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

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

Der Zugang zum Gebdude ist nicht schwellenfrei. Die Turéffnungen
sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie
Nachristung ist lediglich mit groBem Aufwand mdglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir 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 berticksichtigt werden muss.

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

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ku-
chenm@blierung inkl. Einbaugeréte und Zubehdr nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

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

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Wand-, Boden- und

Deckenbelage

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

Es besteht im Bereich der Wohngeschoss insgesamt eine einfache
bis leicht mittlere Qualitat und Ausflihrung.

Bei den FuBbodenoberbodenbeldgen handelt es sich im Erdge-
schoss Uberwiegend um Fliesenbelage sowie um einen Laminatbe-
lag im Schlafzimmer. Im Obergeschoss sind scherpunktmaRig einfa-
che Teppichoberbodenbelage sowie im Badezimmer ein Fliesenbe-
lag vorzufinden; die Kiiche verfugt Giber einen PVC-Belag. Fliesenbe-
lage sind auch im Kellergeschoss existent und im Bereich des Tank-
kellerraums ist kein Oberbodenbelag vorhanden.

Die Wandflachen sind im Wesentlichen mit individuellen Tapetenbe-
lagen beklebt, im geringfiigigen Umfang mit Raufasertapeten ausge-
stattet sowie deckend gestrichen und in den Badern mit Fliesen plat-
tiert. Ferner sind in den Kiichen Fliesenspiegel im erforderlichen Um-
fang vorzufinden. Im Kellergeschoss befinden sich teilweise Holzpa-
nelen an den Wandflachen und teilweise sind diese mit einem Kellen-
Wurfputz ausgestattet; die Wandflachen im Heizungskellerraum ver-
figen Uber einen Fliesenbelag. Im Bereich des Tankkellerraums sind

Fenster

Rollladen

Tiren

Sanitarinstallation

die Wandflachen verputzt und deckend gestrichen.

Die Deckenflachen sind teilweise verputzt und deckend gestrichen,
Uiberwiegend jedoch mit Holz verkleidet bzw. mit Raufasertapeten be-
klebt und deckend gestrichen. Im Kellergeschoss sind die Deckenfla-
chen verputzt und deckend gestrichen als auch im Flur und der Kel-
lerbar mit einem Kellen-Wurfputz ausgestattet.

Im Kellergeschoss befindet sich ein Holzfenster mit Einfachvergla-
sung in bauzeittypischer Ausfihrung und Qualitat sowie im Heizungs-
kellerraum ein Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und Loch-
blech aus auch Glasbausteinen mit Kippfligeln.

Bei den Fenstern in den Wohngeschossen handelt es sich um einfa-
che Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung, welche, ge-
maf Angaben der Eigentliimerin, bereits vor Gber 20 Jahren einge-
baut worden sind. In den Badern verfligen die Fenster Uber eine
Strukturglasfillung.

Die Fenster sind weitgehend mit Kunststoffrollldden nebst Handgurt
und Gurtwickler ausgestattet.

Hauseingangs-

ture: Als Hauseingangstire fungiert eine kunststoffbe-
schichtete Aluminiumrahmentire mit Glasflllung in
einfacher Ausfliihrung und Qualitat.

Hoftire: Eine Kunststoffblocktiire mit Kunststofffiillung und
Lichtausschnitt fungiert als Hoftlire und ist im Be-
reich des Anbaus (2) gelegen.

KellerauRentire: Eine KellerauRenture ist nicht existent.

Kellertiren: Im Kellergeschoss befindet sich eine einfache Holz-
tire mit Holzzarge und zum Heizungskellerraum
flhrt eine Stahlblechtlre mit Stahlzarge in gleichar-
tiger Ausfiihrung. Die letztgenannte Ture ist flursei-
tig mit Holzpaneelen verkleidet.

Innentiren: Bei den Innentiren in den Wohngeschossen han-
delt es sich um einfache Réhrenspantiiren mit Holz-
zargen und einfachen Driickergarnituren. Teilweise
sind die Turblatter mit Lichtausschnitten ausgestat-
tet.

Im Bereich des Heizungskellerraumes befindet sich ein Stand-WC
mit Kunststoffspilkasten, ein Waschtisch mit Eingriffarmatur (Kalt-
wasser) sowie eine bodengleiche Dusche mit Einhebel-Mischbrause-
batterie in einfacher Qualitat und Ausfiihrung.

Das Badezimmer im Erdgeschoss verfligt Uber ein Stand-WC mit
Kunststoffspiilkasten, einen Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
und eine Badewanne mit Einhebel-Mischbrausebatterie.

Gleichartige sanitare Einrichtungen sind auch im stralRenseitigen Ba-
dezimmer des Obergeschosses vorzufinden, jedoch sind diese offen-
sichtlich nicht mehr funktionsfahig. Im Rahmen dieses Verkehrswert-
gutachtens wird aufgrund des Zustandes als auch der Grundrisslo-
sung unterstellt, dass in diesem Bereich die sanitdren Einrichtungen
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entfernt und der Raum als Kellerersatzraum fiir die Wohneinheit Nr. 2
hergerichtet wird. Die diesbeziiglichen Aufwendungen werden inner-
halb der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren in angemesse-
ner Héhe bertcksichtigt.

Eine Badewanne mit Einhebel-Mischbrausebatterie, ein Stand-WC
mit Kunststoffspiilkasten und ein Waschtisch mit Einhebelmischbat-
terie sind innerhalb der Wohneinheit Nr. 2 (Obergeschoss) existent.

Die sanitéren Einrichtungen weisen insgesamt eine einfache Qualitat
und Ausfiihrung auf.

6.5.1.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen :

6.5.2. PKW-Garage

6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Grindung

AuBRenwande
Fassade
Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachentwéasserung

= ein Kellerlichtschacht

= Stahlblechtank

= Sauna im Kellergeschoss (kein anrechenbarer Zweitwert)
= Theke im Kellergeschoss (kein anrechenbarer Zweitwert)
= Treppenlift

= Kaminofen im Erdgeschoss

Streifenfundamente im Bereich der Aulienwande sowie bewehrte Bo-
denplatte in Beton, massiv gemaR statischen Erfordernissen und
bauzeittypischen Ausfiihrungen

Mauerwerk, massiv gemaf statischen Erfordernissen

Die Fassadenflachen sind verputzt und deckend gestrichen.

Innenwande sind nicht existent.

Die Garage verflgt Uber ein Flachdach, welches aus Beton-Fertigtei-
len erstellt ist.

Die Dachflache ist mit Bitumenbahnen abgedichtet.

Die Dachentwasserung erfolgt mittels eines Senkkastens nebst
Laubfangkorb und innenliegendem Fallrohr aus Kunststoff.

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation

Beheizung

Liftung

Steckdosen und Beleuchtungseinrichtungen sind im erforderlichen
Umfang vorhanden; die Leitungen sind auf Putz verlegt (Feucht-
rauminstallation).

Die Garage ist nicht beheizt.

Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.
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FulRboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Tore

Tiren

Es besteht ein bauzeittypischer Estrichbelag nebst deckendem
Schutzanstrich.

Die Wandflachen sind verputzt und deckend gestrichen.

Die Deckenflache ist unbehandelt belassen und lediglich deckend ge-
strichen.

Fenster sind nicht existent.

StralRenseitig sind handelsiibliches Sektionaltore, ausgestattet mit
elektrischem Kettenantrieb, vorzufinden und riickwartig ist ein Stahl-
schwingtor existent.

Tiren sind nicht vorhanden.

6.5.2.3. Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen :

6.5.3. AuBenanlagen

Ubliche AuRenanlagen

Besondere Bauteile sind nicht existent.

Besondere Einrichtungen sind nicht vorhanden.

versiegelte Flachen
Einfriedungen
AulRenbeleuchtungen

Ver- und Entsorgungsleitungen
etc.

R A7

6.5.4. Zustandsbesonderheiten/Bauméangel/Bauschaden

Zustandsbesonderheiten,
Bauschéaden,
Baumangel

Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden an der baulichen Anlage
Mangel und Schaden festgestellt, welche lber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen. Darlber hinaus besteht fir die riickwar-
tigen Nebengebéaude keine weitere wirtschaftliche Verwendung mehr
bzw. weisen diese gleichfalls einen baufélligen Zustand auf. Folge
dessen sind fir die letztgenannten Aufbauten entsprechende Ruck-
baukosten in Anrechnung zu bringen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird bezlglich der bestehenden Man-
gel und Schaden als auch der Rickbaukosten ein pauschaler Ab-
schlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 berlicksichtigt. Vertiefendere
Untersuchungen wurden innerhalb der Gutachtenerstellung nicht
durchgefiihrt.

Im Einzelnen handelt es sich um Folgendes:
Zweifamilienwohnhaus (1+2)

= Feuchtschaden an den Innen- und AuBenwanden nebst Putz- und
Farbabplatzungen im Kellergeschoss
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= Umfangreiche Feuchtschaden an den Wandvertéfelungen im Kel-
lergeschoss

= fehlendes Treppengelénder im Bereich der Kellertreppe
= Feuchtschaden an den Kellertiiren

= Einbau von Wohnungseingangstiren, welche den gesetzlichen
Erfordernissen gerecht werden (Sicherheit, Schallschutz, Warme-
schutz, etc.)

= teilweise umfangreiche Abnutzungserscheinungen an den Innen-
tiren im Erdgeschoss

= Feuchtschaden an der hofseitigen AuBenwand im Erdgeschoss
des Anbaus (2)

= Rickbau des stralRenseitigen Badezimmers im Obergeschoss und
Umbau zu einem angemessenen Kellerersatzraum

= SchlieBung der Turéffnung zwischen Esszimmer und Flur im
Obergeschoss sowie Erstellung eines Wanddurchbruches zwi-
schen Wohn- und Esszimmer

= leichte Feuchtschaden an der Deckenflache im Obergeschoss des
Anbaus (2)

= |eichte Feuchtschdden am Dachgebélk des Haupthauses

= Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der Dachschragen
= |Installation von Rauchwarnmeldern (siehe § 47 (3) BauO NRW)
= Kleinreparaturen

= etc.

Nebengebéude (4 - 9)
= Rickbaukosten aufgrund des baufalligen Zustandes

An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Be-
wertungsobjekt vom Sachversténdigen rein visuell und zu keinem
Zeitpunkt zerstdérerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzih-
lung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in der
nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalkulier-
ten Abschlags pauschaliert berticksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen berlcksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsiiblichen Materialien un-
terstellt. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.
Hierfiir sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle
Untersuchungen erforderlich, welche den Ublichen Umfang einer
Grundstlickswertermittiung Ubersteigen. Bei diesem Verkehrswert-
gutachten handelt es sich nicht um ein Bausubstanzgutachten.

Ferner wird abschlieRend darauf hingewiesen, dass ein allgemeiner
Renovierungsbedarf der Ausbaugewerke besteht. Da es sich dabei
um sogenannte Schdénheitsreparaturen (allgemeine Maler- und An-
streicherarbeiten, etc.) handelt, bleiben derartige Umstande

Allgemeinbeurteilung

Anmerkung:

innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens unbericksichtigt, da die
Datengrundlage innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren ebenfalls nicht um diese Unterhaltungsbesonderheiten berei-
nigt worden ist.

Der bauliche Zustand des Zweifamilienwohnhauses ist teilweise als
zeitlich Gberaltert zu klassifizieren, weist vorgenannte Zustandsmiss-
stdnde auf und wird heutigen Erfordernissen lediglich eingeschrankt
gerecht.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umsténde zuséatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu beriicksichtigen. Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens
der schadlingsfreie Zustand samtlicher am Bau verwendeten Holz-
teile sowie der Ausschluss schadstoffhaltiger Baumaterialien (As-
best, Holzschutzmittel etc.) unterstellt. Sollten dennoch Mangel oder
Schaden durch einen Sachverstéandigen des Holz- und Bauten-
schutzgewerbes festgestellt werden, so sind diese ebenso zusatzlich
zu dieser Verkehrswertermittlung zu bertcksichtigen. Des Weiteren
wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstéandigen keine stati-
sche Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspriifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.) vorgenom-
men wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNGEN
7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststel-
lungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 08. Mai 2024 mit vollstandigem ortli-
chen AufmaR fir den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt.

Basis der Berechnung bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung - WoFIV) sowie ergénzend fiir die Ermittlung von Grundrissbesonderheiten (hier:
Durchgangsraume und gefangene Raume) die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie, da die erstge-
nannte Verordnung nur wenige der bei Wohnungen auftretenden Grundflachenbesonderheiten er-
fasst.

Wohneinheit Nr. 1

1.) Esszimmer: 391Tm x 6,07m

- 08m x 041m = 2339m2 x 1,00 = 2339m?
2.) Wohnzimmer: 372m x  38Im = 1417m? x 1,00 = 14,17 m?
3.) Kiche: 350m x 298m = 1043m? x 1,00 = 1043 m?
4.) Flur: 0,72m x 1,91 m

+ 052m x 149m = 215m? x 1,00 = 2,15 m?
5.) Badezimmer: 343m x 1,97 m

+ 051m x 1,67m

+ 090m x 1,29m = 877m? x 1,00 = 8,77 m?
6.) Schlafzimmer: 354m x 411m = 1455m?2 x 100 = 1455m?
7.) Abstellraum: 412m X 1,34m = 552m? x 100 = 5,52 m?
Wohnflache "Wohneinheit Nr. 1" = 78,98 m?
Hinweis:

Die Wohneinheit Nr. 1 weist insofern Grundflachenbesonderheiten auf, als dass Durchgangsraume
sowie gefangene Raume existent sind, welche die betroffenen Bereiche in ihrer Nutzbarkeit jeweils
einschranken. Entsprechend den Ausfiihrungen der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinien (WMR) ist
jedoch eine Differenzierung beziiglich der jeweiligen Nutzungseinschrankung sachgerecht erforder-
lich, so dass u. U. ein Durchgangsraum vollwertig und der gefangene Raum lediglich anteilig in
Anrechnung zu bringen ist.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Kiiche und das Badezimmer, welche als Durchgangs-
raume genutzt werden und dadurch in ihrer Funktionalitdt eingeschrankt sind. Das Schlafzimmer
und auch der sich anschlieRende Abstellraum werden in ihrer Nutzbarkeit nicht eingeschrankt, so
dass daraus fiir diese Raumlichkeiten kein wertrelevanter Abschlag resultiert.

Um die wertrelevanten Einschrankungen im Rahmen der Wertermittlung sachgerecht zu beriicksich-
tigen, werden diese Rdume — in Anlehnung an die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinien (WMR) —
mit einem Wohnwertfaktor von 0,7 bewertet, was einer Anrechnung von 30 % ihrer Grundflache
entspricht. Die so berechnete Flache wird tUber die verbleibende Nutzungsdauer der baulichen An-
lagen kapitalisiert, basierend auf der marktublichen Miete abzlglich der lblichen Bewirtschaftungs-
kosten.

Der daraus resultierende Betrag wird anschlieBend bei den ,besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen (b. o. G.)" wertmindernd bericksichtigt.

Die anzusetzende Flache betragt hier (10,43 m? + 8,77 m?) x 0,30 = 5,76 m2.
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Wohneinheit Nr. 2

1.) Esszimmer: 392m x 384m = 1505m? x 1,00 = 1505m?
2.) Wohnzimmer: 298m x 6,07 m

+  09%m x 29m = 2093m?x 100 = 2093m?
3.) Kiche: 35/m x 311m = 11,10m? x 100 = 11,10m?
4.) Flur: 1,04m X 360m = 374m? x 1,00 = 3,74 m?
5.) Badezimmer: 2,35m x 358m = 841m? x 1,00 = 8,41 m?
6.) Schlafzimmer: 408m x 500m = 2040m? x 1,00 = 20,40m?
7.) Kellerersatzraum auBerhalb der Wohneinheit somit keine Anrechnung = 0,00 m?
Wohnflache "Wohneinheit Nr. 2" = 79,63m?
Hinweis:

Ahnlich wie bei der Wohnflachenberechnung der Wohneinheit Nr. 1 weist auch die Wohneinheit
Nr. 2 Grundflachenbesonderheiten auf. Hier betrifft dies die Kiiche, die als Durchgangsraum fungiert
und daher in ihrer Nutzbarkeit eingeschrénkt ist. Ferner wird diesbeziglich auf den Hinweis zur
Wohnflachenberechnung der Wohneinheit Nr. 1 verwiesen.

Die anzusetzende Flache betragt hier 11,10 m? x 0,30 = 3,33 m2.

Wohnfliche insgesamt:

1.) Wohneinheit Nr. 1: siehe oben = 78,98 m?
2.) Wohneinheit Nr. 2: siehe oben = 79,63m?
Wohnflache insgesamt = 158,61 m*

7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)
Die nachfolgende Berechnung weicht teilweise von den diesbezulglichen Vorschriften (DIN 277 —

Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen.

PKW-Garage (3):

1.) Erdgeschoss: 30lm x 592m = 17,82m?

BGF "PKW-Garage (3)" = 17,82 n?¥
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstiickszustand 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 fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr als marktlblich geltenden, maRgebenden Umstéande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhéltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittiungsobjekt befindet.

Der Grundstlckszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV 21) bestimmt sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen 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
Grundstiicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GroRe der baulichen Anlagen, etc. malRgebend (keine abschlieRende Auflistung).

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

Dariiber hinaus handelt es sich bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstiicksmerkmale 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 Wertermittiungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.
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Die fir 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-
stlicksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale 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 fur 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 ihnren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fir
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstlicks ab, so ist dies nach MafRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken 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 kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stlicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstlicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf der baulichen Nutzung sowie GrofRe 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 Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschldge nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu bertiicksichtigen.

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 wiirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen 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, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

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

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 ImnmoWertV 21)

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fiir 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 Auenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

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 Grundstiicks" abzlglich ,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 objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

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

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

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick 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 Grundstlicksmerk-
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 grundsétzlich 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 Bericksichtigung 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 fur 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 Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlicks.

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

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

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

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr 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 fur dieses Bewertungsmo-
dell eingefiihrten EinflussgréfRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist fir Objekte immer dann geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der diesbezlgliche 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 EinflussgroRen (Boden-
wert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bilden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden erstrangig das Sachwertverfahren und das Ertragswert-
verfahren angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktions-
statten, Lagergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr lblicherweise zum Zwecke
der Ertragserzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem po-
tentiellen Kaufer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital ein-
bringt. Einem Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeu-
tung zu, etwa zur Beurteilung der baulichen Qualitat und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhal-
tigkeit) der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem Zweifamilienwohnhaus nebst
baufélligen Nebengebauden bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung
»Gemarkung Homberg, Flur 20, Flurstiick 797“.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stinde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts sowohl mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21)
als auch des Sachwertverfahrens (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) zu ermitteln, wobei dem zuletzt
genannten Verfahren der Vorrang einzurdumen ist. Dieses ist insbesondere dadurch begriindet,
dass das Bewertungsobjekt lediglich in einem geringfiigigen Umfang zur Erzielung von Ertragen
(Wohneinheit Nr. 2, Obergeschoss), sondern erstrangig zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung (Wohneinheit Nr. 1, Erdgeschoss nebst Gartennutzung und PKW-Garage) bestimmt
ist.

Folge dessen ist der abschlieRende Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB aus den Ergebnis-
sen der angewandten Verfahren unter Wirdigung (d. h. der Gewichtung) derer Aussageféhigkeit
abzuleiten (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Anteile (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird somit auf der Grundlage der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen fir die zur Bewer-
tung anstehende Objektart und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit (Qualitdt der Datengrundlage) bestimmt.
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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 drtlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

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

Bodenrichtwert

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

280 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: * Duisburg
Postleitzahl: * 47198
Entwicklungszustand: + baureifes Land
Nutzungsart: *  Wohnbauflache
Geschosszahl: o -l
wertrelevante Geschossflachenzahl: « 05

(§16 Absatz 4 ImmoWertV 21)

Grundstickstiefe: ¢ bis30,0m

Zahl der oberirdischen Geschosse: - 1-2
Beitragszustand: * beitragsfrei
Bodenrichtwertkennung: « zonal
Grundstuickszuschnitt: * regelmaBig
Bodenbeschaffenheit: « tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert fir eine Gebietszone, welche im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnissen aufweist. Er ist bezogen auf Grundstlicke, deren Eigenschaften fiir 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 veréffentlichten Bodenrichtwert bezlglich seiner absoluten Hohe fiir plausibel
und ist demnach als zutreffend zu beurteilen.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
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Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen - wie z. B. ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
zuschnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu berticksichtigen.

9.1.2. Hausnahes Gartenland (Hausgartenflache)

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

Entsprechend den Ausfiihrungen aus dem Grundstiicksmarktbericht des vorgenannten Gremiums
wurde bei der Kaufpreisauswertung derartiger Kauffélle der Zusammenhang zwischen dem ,Wert-
verhaltnis zum lagetypischen Bodenrichtwert® zu der ,Gré3e der Hausgartenflache® mit der logarith-
mischen Funktion y = - 0,038 x In (x) + 0,370 (mit x = GroRe der Hausgartenflache) dargestelit.

Im vorliegenden Fall betragt die GroRe des Bewertungsteilbereichs ,hausnahes Gartenland”
rd. 345 m? (siehe hierzu ,9.2. Bewertungsteilbereiche" dieses Verkehrswertgutachtens), so dass

rd. 14,8 %

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

9.2.Bewertungsteilbereiche

Das verfahrensgegensténdige Grundstiick wird ausschlieflich aus bewertungstechnischen Griinden
in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraufRert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bebauung/Nutzung Flache
Bewertungsteilbereichs

Wohnbauflache Zweifamilienwohnhaus (1) nebst Anbau (2) 300 m2
(bis 30 m Grundsttickstiefe) und PKW-Garage (3)

hausnahes Gartenland Garten 345 m2
(ab 30 m Grundsttickstiefe) (nach Beseitigung baufalliger baulicher Anlagen)

Summe der Bewertungsteilbereichsflaichen 645 m?
Hinweis:

Die ausgewiesenen Flachen wurden mithilfe des Internetportals , TIM-online” grafisch ermittelt und
sind fuir den vorliegenden Zweck hinreichend genau. Das Internetportal , TIM-online* ist eine Anwen-
dung des Landes Nordrhein-Westfalen, die Uber sogenannte WebMapServices die Geobasisdaten
der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW darstellt.

9.3.Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteil-
bereich ,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 08.05.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,71 (intern ermittelt)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Anbauart = Doppelhaushélfte

Grundstuicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 645 m?
Bewertungsteilbereich = 300 m?

Grundstuckstiefe (t) = 30,0m

Bodenbeschaffenheit = tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

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

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 08.05.2024 x 1,02 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart keine Angabe Doppelhaushalfte x 0,95 E2
Art der baulichen w w x 1,00
Nutzung (Wohnbauflache) (Wohnbauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 271,32 €/m? E3
WGFZ 0,5 0,71 x 1,12 E4
Flache (m?) keine Angabe 645 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 1-2 2 x 1,00
Tiefe (m) 30,0 30,0 x 1,00 E5
Zuschnitt regelmaRig rechteckig x 1,00
Bodenbeschaffen- | tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- X 1,00
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei

vorlaufiger objektspezifisch angepasster
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 303,88 €/m?
Flache x 300 m?
beitragsfreier Bodenwert = 91.164,00 €
rd.91.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,Wohnbauflache“
betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2024 insgesamt

91.200,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom értlichen Gutachterausschuss veroffentlichten 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 4,35 %/Jahr
insgesamt 1,50 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,02

E2

Die Definition der "Bauweise" i. S. d. § 22 BauNVO ist fur die Bewertung haufig irrefiihrend bzw.
fihrt zu Fehlbewertungen, weil danach auch Reihenhduser zur "offenen" Bauweise zahlen, wenn
die Gebaudelange der Hausgruppe nicht mehr als 50 m betragt. Fir die Wertermittlung ist es des-
halb sinnvoller, stattdessen auf die "Anbauart" abzustellen.

Bei Wohnbaugrundstiicken ist der Wert auch von der Anbauart (freistehend, Endhaus, Mittelhaus)
abhangig.

Sofern keine &rtlichen Daten verfligbar sind kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausge-
gangen werden. Im Verhaltnis zum freistehenden Haus betragen diese:

= beim Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % — 95 %
= beim Mittelhaus 80 % — 95 %

= In hochpreisigen (stédtischen) Lagen liegt das Verhaltnis Giberwiegend in den oberen Spannen-
bereichen, in niedrigpreisigen (landlichen / kleinstadtischen) Lagen im unteren Spannenbereich.

E3

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 MafRstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit).

Die danach ggf. noch bericksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundsticksmerkmale ge-
hen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge liber die H6he des vorlaufigen Sach-
werts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Die Umrechnung von der wGFZ des BRW-Grundstiicks auf die wGFZ des Bewertungsgrundstlicks
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffi-
zienten und betragt im vorliegenden Fall 1,12.

E5

Die Tiefe des Bewertungsteilbereichs entspricht der des Bodenrichtwertgrundstiicks, so dass dies-
bezuglich keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Anmerkungen

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

9.4.Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteil-
bereich ,hausnahes Gartenland*

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland*

Lagetypischen (zonaler) beitragsfreier Bodenrichtwertes (€/m?) 280,00 €/m?
Anpassung an die Nutzung Hausgarten X 0,148
(siehe ,9.1.2. Hausnahes Gartenland (Hausgartenflache)“ dieses Gutachtens)
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?2) = 41,44 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 41,44 €/m?
Flache (m?) x 345,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 14.296,80 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 14.296,80 €
rd. 14.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Bewertungsteilbereichs ,hausnahes Gartenland”
betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2024 insgesamt

14.300,00 €
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Anmerkungen

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

10.1. Begriffserlduterung 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) fiir 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 ortlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkurzt als Regionalfaktor
bezeichnet.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend 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 Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehoren insbesondere KelleraufRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

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

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des

Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, 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, behordliche 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 Gebdude 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 ImnmoWertV 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' abztglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaRer 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 ImmoWertV 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 Bericksichtigung vgl. die Aus-
fihrungen im Vorabschnitt.

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéaude 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 auBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen 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 tUberschlagig schatzen, da

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren 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
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlcke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 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 Berlcksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert berticksichtigt 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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der ObjektgroRe.

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

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienwohn-
haus (1+2)

PKW-Garage (3)

Normalherstellungskosten ' (Basisjahr 2010) =

1.537,00 €/m? WF

365,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis )

o Brutto-Grundflache (BGF) X 17,82 m?

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 158,61 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile *) + 8.400,00 € 0,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 252.183,57 € 6.504,30 €

Baupreisindex ) (BPI)

08.05.2024 (2010 = 100) X 181,4/100 181,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 457.461,00 € 11.798,80 €

Regionalfaktor %) X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 457.461,00 € 11.798,80 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) ) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND)7) 37 Jahre 26 Jahre

e prozentual 53,75 % 56,67 %

o Faktor X 0,4625 0,4333

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 211.575,71 € 5.112,42 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 216.688,13 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen &) + 6.500,64 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 223.188,77 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 91.200,00 €

vorlaufiger Sachwert = 314.388,77 €

Sachwertfaktor ) x 0,97

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige '%) - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 304.957,11 €

»Wohnbauflache*

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ') - 67.350,00 €

beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

,hausnahes Gartenland“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.300,00 €

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohnbauflache* = 251.907,11 €
rd. 252.000,00 €
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10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

1) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir 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 zeitgemaRer, 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 enthommen.

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 diesbeziiglichen 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).

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe 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 flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei
alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gebaude: Zweifamilienwohnhaus (1+2)

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung) 400,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

= Kaminofen im Erdgeschoss 2.500,00 €

= Treppenlift 2.000,00 €

=  Stahlblechtank 3.500,00 €
Summe 8.400,00 €

4) Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag verénderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf
die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
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5) Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie 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.

8) 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 Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Sachwertfaktoren des zu-
stéandigen Gutachterausschusses unterlag.

) Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus (1+2)

Das (geschatztes Baujahr) ca. 1935 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der mo-
difizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktras-
ter (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 10
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisi anah Maximal Tatséchliche Punkte
odernisierungsmaBnahmen aximale "
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchge- | ;.o stelite Begriindung
fiihrte MaR-
MaBnahmen
nahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" x 4 1,0 0,0

Warmedammung

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,5 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, P 10 0.0

Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0

Warmedadmmung der AuRenwande 4 2,0 0,0

Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 0.0

cken, FuBRbdden, Treppen ’ ’

Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0

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 — 1935 = 89 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 89 Jahre =) 0 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad*” ergibt sich fiir das Ge-
baude gemaR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 37 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1981.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: PKW-Garage (3)

Das (geschatztes Baujahr) ca. 1990 errichtete Geb&ude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abh&ngigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1990 = 34 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 34 Jahre =) 26 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Geb&ude keine
Anpassung, so dass die rechnerische Restnutzungsdauer von 26 Jahren anzusetzen ist.

8) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden aufgrund eines Pauschalansatzes in
Anrechnung gebracht. Die Grundlage dafiir bildet der Grundstlicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses der Stadt Duisburg, in dem der Wert der Aulenanlagen bei den Modellparametern des
Sachwertfaktors mit 2,0 % bis 8,0 % vom Gebaudezeitwert angegeben ist. Fiir einfachste AuRenan-
lagen weist der Marktbericht bei Ein- und Zweifamilienhdusern einen Pauschalansatz von 2,0 % und
fur einfache Aufenanlagen von 4 % vom Gebé&udezeitwert aus. Im vorliegenden Fall erachtet der
Unterzeichnende demnach einen Wertansatz von 3 % fiir hinreichend wertbestimmend und somit
fur angemessen.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
= prozentuale Schatzung: 3,00 % der

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (216.688,13 €) 6.500,64 €
Summe 6.500,64 €

9) Sachwertfaktor

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag
(Marktanpassungsfaktor) zum errechneten Sachwert erforderlich. Untersuchungen des Grundsttick-
marktes des Gutachterausschusses fir die Stadt Duisburg haben gezeigt, dass diese Sachwertfak-
toren im Wesentlichen von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes abhangig sind.

Um diese Anpassungsfaktoren zu ermitteln hat der Gutachterausschuss der Stadt Duisburg bei ty-
pischen Kauffallen von Zweifamilienhdusern den Sachwert berechnet und dem jeweiligen Kaufpreis
gegeniibergestellt. Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sachwerten und
den Kaufpreisen wurde mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,285 x In(x) + 4,577" im Grundstlcks-
marktbericht verdffentlicht.

Demnach ergibt sich bei einem vorldufigen Sachwert von 314.388,77 € ein Sachwertfaktor von rd.
0,97 (entspricht einem Abschlag von 3 %).
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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 marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen 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.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -31.350,00 €

= Feuchtschaden an den Innen- und AuBenwénden  -6.000,00 €
nebst Putz- und Farbabplatzungen im Kellerge-
schoss (rd. 15 m? x 400 €/m?)

= umfangreiche Feuchtschaden an den Wandvertafe- -1.500,00 €
lungen im Kellergeschoss

= fehlendes Treppengelander im Bereich der Kel- -500,00 €
lertreppe

= Feuchtschaden an den Kellertiiren -750,00 €

= Einbau von Wohnungseingangstiiren, welche den  -2.750,00 €
gesetzlichen Erfordernissen gerecht werden (Si-
cherheit, Schallschutz, Warmeschutz, etc.)

= teilweise umfangreiche Abnutzungserscheinungen -1.000,00 €
an den Innentiiren im Erdgeschoss

= Feuchtschaden an der hofseitigen AuRenwand im  -3.000,00 €
Erdgeschoss des Anbaus (2) (rd. 10 m? x 300 €/m?)

= Rickbau des stralRenseitigen Badezimmers im  -3.000,00 €
Obergeschoss und Umbau zu einem angemesse-
nen Kellerersatzraum

= SchlieBung der Turéffnung zwischen Esszimmer  -2.500,00 €
und Flur im Obergeschoss sowie Erstellung eines
Wanddurchbruches zwischen Wohnzimmer und
Esszimmer

= leichte Feuchtschdden an der Deckenflache im  -1.000,00 €
Obergeschoss des Anbaus (2)

= |eichte Feuchtschaden am Dachgebalk des Haupt-  -1.000,00 €
hauses

= Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der  -5.500,00 €
Dachschragen (rd. 110 m? x 50 €/m?)

= Installation von Rauchwarnmeldern (siehe § 47 (3) -350,00 €
BauO NRW)
= Kleinreparaturen -2.500,00 €
Ubertrag -31.350,00 €
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Ubertrag -31.350,00 €
Weitere Besonderheiten -36.000,00 €
= Grundrissbesonderheiten (siehe unten) -14.000,00 €
= Riickbaukosten (siehe unten) -22.000,00 €
Summe -67.350,00 €

Grundrissbesonderheiten:

(siehe hierzu auch ,7.1. Wohnflachenberechnung* dieses Verkehrswertgutachtens, die Mietansatze, Bewirtschaftungskos-
tenansatz als auch der Barwertfaktor sind aus ,11.2. Ertragswertermittlung” dieses Verkehrswertgutachtens zu entneh-
men)

Wohneinheit Nr. 1: 576 m? x 6,75€/m*> x 12 Monate = 466,56 €
Wohneinheit Nr. 2: 333m? x 585€/m? x 12 Monate = 233,77 €
Insgesamt = 700,33 €
Abzlglich Bewirtschaftungskosten (- 26,2 %) = - 183,49€
516,84 €
Barwertfaktor (RND = 37 Jahre, LZ = 1,8 %) X 26,844
13.874,05 €
gerundet = 14.000,00 €

Riickbaukosten:

Kosten Kosten Kosten zum
Gebaude Fliche)  Hohe BRI Basis 2010 Basis 2010  BPI Stichtag

Anbau (4): 36,00m? x 2,50m = 90,00m*® x 20,00€/m*® = 1.800,00€ x 181,4 /100 = 3.265,20€
Anbau (5): 55,00m? x 2,50m = 137,50m? x 20,00€/m® = 2.750,00€ x 181,4 /100 = 4.988,50€
Anbau (6): 37,00m? x 2,50m = 92,50m® x 20,00€/m® = 1.850,00€ x 181,4 /100 = 3.35590€
Taubenstall (7): 70,00m? x 3,00m = 210,00m* x 20,00€/m*® = 4.200,00€ x 181,4 /100 = 7.618,80€
Schuppen (8+9): pauschal = 3.000,00€
= 22.228,40€

rd 22.000,00 €

1.) Die ausgewiesenen Flachen wurden mithilfe des Internetportals "TIM-online" grafisch ermittelt
und sind fiir den vorliegenden Zweck hinreichend genau. Das Internetportal "TIM-online" ist eine
Anwendung des Landes Nordrhein-Westfalen, die Uber sogenannte WebMapServices die Ge-
obasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW darstellt.

11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserldauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertraqg (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImnmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsge-
maRe Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung des Grundstiicks (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 Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
rubergehenden 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 Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom 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 Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertradge — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig 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 InmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fur mit dem Bewertungsgrund-
stlick 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 Wertermittiung 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 Grundstiucksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bertiicksichtigt sind.

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' abztglich
‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsan-
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 Grundstiicksmerkmalen 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 Bausch&den (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von
den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 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 &sthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich 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.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

11.2. Ertragswertermittiung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Fliche V| An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2)

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stck.)

Zweifamilienwohnhaus | 1 | Wohnung/EG 78,98 6,75 533,12 6.397,44
(1+2) (Wohneinheit Nr. 1)
Zweifamilienwohnhaus | 2 | Wohnung/OG 79,63 5,85 465,84 5.590,08
(1+2) (Wohneinheit Nr. 2)
PKW-Garage (3) 3 | Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 158,61 1,00 1.048,96 12.587,52
Rohertrag ®) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.587,52 €
Bewirtschaftungskosten*) (nur Anteil des Vermieters)
« fir Betriebskosten:
i. d. R. voll umlageféhig = --—-€
« fur Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 351,00 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 351,00 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben) pauschal = 46,00 €
« fur Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 7898 m? x 13,80€/m* = 1.089,92€
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 79,63m2 x 13,80€/m* = 1.098,89 €
Ifd. Nr. 3 (siehe oben) pauschal = 104,00 €
« fur Mietausfallwagnis:
Ifd. Nr. 1-3 (siehe oben): 20% x 1258752€ = 251,75 €
Bewirtschaftungskosten 4 - 3.292,56 €
jahrlicher Reinertrag = 9.294,96 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,80 % von 91.200,00 € (Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert) - 1.641,60 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.653,36 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 1,80 % Liegenschaftszinssatz %
und RND = 37 Jahren Restnutzungsdauer &) x 26,844
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 205.446,80 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 91.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 296.646,80 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7’ + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 296.646,80 €
Ubertrag = 296.646,80 €
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| Ubertrag E 296.646,80 € |
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale %) - 67.350,00 €
beitragsfreier Bodenwert des Bewertungsteilbereichs

,hausnahes Gartenland“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 14.300,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2024 = 243.596,80 €

rd. 244.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Fliche

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen
entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berlicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen dem-
zufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstlick 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 berlcksichtigt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der zustdndige Gutachterausschuss den
Liegenschaftszinssatz basierend auf dem Mietspiegel der Stadt Duisburg aus dem Jahr 2021 (Richt-
linien fiir die Miete des nicht preisgebundenen Wohnraumes vom 1. November 2021) ermittelt bzw.
abgeleitet hat. Dieser Mietspiegel ist aufgrund der notwendigen Modellkonformitét auch in diesem
Fall als Berechnungsgrundlage heranzuziehen. Die Anpassung an das zum Bewertungsstichtag
mafgebliche Preisniveau erfolgte fachgerecht auf der Grundlage des Verbraucherpreisindexes,
wodurch eine sachgerechte und marktgerechte Bewertung zum Bewertungsstichtag sichergestellt
wird.

3) Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiiblich 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 Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.

Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten 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. 26,2 % des Rohertrages.

5) Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde dem Grundstiicksmarktbe-
richt des zustandigen Gutachterausschuss entnommen. Demnach betrégt der Liegenschaftszins-
satzrd. 1,3 % = 1,2 %. Im vorliegenden Fall erachtet der Unterzeichnende einen Liegenschaftszins-
satz von 1,8 % (entspricht einem Zuschlag von 0,5 % zum Mittelwert) flr angemessen sowie fir
lage- und situationsgerecht.

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 héher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstlicksertrédge bzw.
je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung eingeschatzt wird.

8) Restnutzungsdauer

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

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

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

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

Ferner wird diesbeziglich auf FuRnote 7.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung” dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen. Ergénzend ist diesbezuglich anzumerken, dass innerhalb des
Ertragswertverfahrens die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes maRgebend 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
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Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

8) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fiir die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstanden, werden gemaf Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich not-
wendige Kosten pauschaliert ermittelt.

Ferner wird diesbeziglich auf FulRnote 11.) in ,10.3. Erlduterung zur Sachwertberechnung® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.

12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedriickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstméglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich verniinftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellt.

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

Die verfahrensgegensténdige Liegenschaft ,Luisenstrale 75 in 47198 Duisburg” befindet sich im
Duisburger Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil ,Hochheide* und tragt die katastertechni-
sche Bezeichnung ,Gemarkung Homberg, Flur 20, Flurstiick 797“. Sie verfugt Uber eine Gréfle von
645 m? und ist erstrangig mit einem Zweifamilienwohnhaus (bestehend aus einem Haupthaus (1)
und einem Anbau (2)) als auch einer PKW-Garage (3) bebaut. Die wohnwirtschaftlich bauliche An-
lage (Zweifamilienwohnhaus nebst Anbau) besteht aus einer konventionellen Massivbauweise, ist
im Bereich des Haupthauses vollstandig unterkellert und weist eine 2-geschossige Bauweise auf.

Im Laufe der bisherigen Nutzung wurden sowohl kleinere Modernisierungsarbeiten als auch um-
fangreiche bauliche Veranderungen vorgenommen, wie beispielsweise die Aufstockung des Anbaus
und eine Verklinkerung der Fassade. Dennoch bestehen umfangreiche Mangel und Schaden, wel-
che mit Hilfe einer Alterswertminderung nicht abgedeckt und somit ergénzend berlicksichtigt wur-
den. Zudem weisen die Ausbaugewerke Uberdurchschnittliche Abnutzungserscheinungen als auch
teilweise eine zeitliche Uberalterung auf, wobei letzteren bereits anhand entsprechender Wertan-
satze innerhalb der angewandten Wertermittlungsverfahren Rechnung worden ist.

Die zugehdrige PKW-Garage prasentiert sich in einem angemessenen Zustand und wird ihrer Nut-
zungsbestimmung vollumfanglich gerecht.

Darliber hinaus befinden sich auf der Verfahrensflache zahlreiche Nebengebaude, welche sich in
einem baufalligen Zustand befinden und keine wirtschaftliche Nutzung mehr zulassen bzw. keine
wirtschaftliche Nutzungsdauer mehr besitzen. Folge dessen sind fir diese baulichen Anlagen die
Ublichen Riickbaukosten ermittelt und ebenfalls innerhalb der Verfahrensberechnungen wertmin-
dernd bertcksichtigt worden.

Des Weiteren wird beziglich 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 252.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 244.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Rendite- und Eigennutzungs-
objekt erworben, wobei die Ertragserzielung fiir die Wohneinheit Nr. 2 in Betracht kommt und
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aufgrund der Nutzung des ruickwartigen (zuklinftig unbebauten) Teils der Verfahrensflache die Ei-
gennutzung Uberwiegt bzw. ihr der Schwerpunkt einzurdumen ist.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-
mittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz
und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stiitzend angewendet.

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlig-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Er-
tragswert das Gewicht 0,50 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfah-
ren in ebenfalls sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszins-
satz) zur Verfligung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

= das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (a) x 1,00 (b) = 0,500 und
= das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt

[252.000,00 € x 1,000 + 244.000,00 € x 0,500] + 1,500 = rd. 249.000,00 €

Ausgehend vom gewogenen Mittelwert der Verfahrensergebnisse ermittele ich den Verkehrs-
wert des mit einem Zweifamilienwohnhaus nebst baufidlligen Nebengebauden bebaute
Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemarkung Homberg, Flur 20, Flur-
stiick 797 und der postalischen Anschrift ,,LuisenstraBe 75 in 47198 Duisburg“ zum Werter-
mittlungsstichtag 08. Mai 2024 auf:

249.000 €

(in Worten: ZWEIHUNDERTNEUNUNDVIERZIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

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

Alpen, den 18. November 2024

Diplom-Ingenieur A. Theussen
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit 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 unberihrt.

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

Die Haftung fiir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fiir die Dauer von 6 Monaten.
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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 Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten in Oberb&den
Amt,fur,BaureCht und. ... Com O Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen grofien Bereich des Stadtge-
betrieblichen Umweltschutz e DU SB?,nR Rﬁim bietes siedlungsbedingt erhdhte Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die
Yaters Bodenschutzbehdede _E g Vorsorgewerte und teilweise auch die Priffwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung (ber-
63 - Stadiverwaltung Duisburg - 47048 Duisburg ingegangen schreiten.
16. MRZ. 2024 Das von Ihnen angefragte Grundstiick liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von die-
Sachverstindigenbiiro sen siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in
Sachverstandigenbiiro Dipl. Ing. A. Theussen Dipl.-Ing. A. Theussen einem Mafinahmen- und Bewertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte, bei
Graf-Gumprecht-Str, 22 IR e deren Uberschreitung MaRinahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht
46519 Alpen . Wir hab?n enm_a_ NE_UE E-Mail-Adresse {iberschritten.
Bitte senden Sie zukiinftige Altlastenanfragen an
altlastenauskunfi@stadt-duisburg.de Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Moglichkeit, die Aufnahme von
Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlun-
gen finden Sie unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.
Bitte beachten Sie, dass eine abschlielende Aussage (ber die Bodenbelastung auf einem
14.03.2024 bestimmten Grundstiick nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grund-
stiick erfolgen kann.
Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:
In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grundwasser die Geringfligigkeits-
schwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) flr ver-
schiedene Schadstoffe Gberschritten.

” y Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
Aundsito: Lylewse. To <o zur Verfligung stehenden Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und Hintergrundbe-
Gemarkung: Homberg, Flur: 20, Flurstick: 797 lastungen des Grund rs unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die be-

stehende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehti .2
Auskunft aus dem Kataster iiber Altlasten und Schidliche Bodenverinderungen verwiesen.
Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grund ist KEIN Trink und
Sehr geehrter Herr Theussen, sollte grundsétzlich auch nicht zum Befiillen von Swimmingpools genutzt werden, da es im
. - . Gegensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle
nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zuriickreichenden Messtischblatter (topographische unterfiegt.
Karten im Mafistab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Malstab 1 :
5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials be-
steht fiir das o. g. Flurstiick kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Alt-
standorte.
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 Mafstibe eine detaillierte Betrachtungsweise nur bedingt ermdglichen. Zudem ist
in einigen Bereichen des Stadigebietes mit Auffiillungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund
ihrer Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umsténden als schadliche Bo-
denveréinderungen einzustufen sind.

Friedrich-Wilhelm-Str. 96 Internet: www.duisburg.de Call Duisburg
Duisburg Bank: Sparkasse Duisburg, IBAN: DEDS 3505 0000 0200 2004 00 020394000
Offnungszeiten: Weiters Hinweise flir Menschen mit Behinderungen und
Montag bis Freitag, nach 5 finden Sie auf dyisburg, inwe Servicetalefon der Stadt
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Anlage 4: Bauzeichnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorliegenden Grundrisszeichnungen geringfligige Abweichun-
gen zum Bestand aufweisen

-Kellergeschoss-

DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
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-Erdgeschoss-
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-Obergeschoss-

DIPL.-ING. ANDREAS THEUS
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Anlage 5: Fotonachweis

StrafRenansicht Haupthaus (1) und PKW-Garage (3)

Rick-/Seitenansicht Haupthaus (1), Anbau (2) und PKW-Garage (3)
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Kellerflur

Feuchtschaden im Kellerflur
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Kellerbar

Heizungskellerraum
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Wohnzimmer der Wohneinheit Nr. 1

Esszimmer der Wohneinheit Nr. 1
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Kiche der Wohneinheit Nr. 1

Schlafzimmer der Wohneinheit Nr. 1

Objekt:

Luisenstrale 75
47198 Duisburg

105 K 088/23
240024AD

- Seite 76 von 83 -




DIPL.-ING.

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

ANDREAS THEUSSEN

DIPL.-ING.

ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

funktionsunfahiges Badezimmer im Obergeschoss

Wohnzimmer der Wohneinheit Nr. 2
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Kiche der Wohneinheit Nr. 2

Schlafzimmer der Wohneinheit Nr. 2
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Anbau (4 - 6)

Aufenthaltsraum im Anbau (4 - 6)
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Abstellraum im Anbau (4 - 6)

Aufenthaltsraum im Anbau (4 - 6)
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Taubenstall (7)

Schuppen (9)
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Schuppen (8)
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Anlage 6: Literaturverzeichnis
(keine abschlieende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsttiicke
BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stlicken

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 / DrieBen: 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
Grundstiicken

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

[8] Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: InmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung
[9] Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2024)
erstellt.

Objekt:  Luisenstrale 75 105 K 088/23
47198 Duisburg 240024AD

- Seite 83 von 83 -




