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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstiicksgroR3en:

Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:
ErschlieBungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert inkl. 2 % Sicherheitsab-
schlag:

Ertragswert:
Sachwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein ca. 1952 in Duisburg-Hochheide errichte-
tes Einfamilienhaus mit Unterkellerung, ausgebautem Dachge-
schoss und I-geschossigen Anbauten. Zudem befindet sich auf
dem Grundstiick eine Uiberdurchschnittlich grol3e Garage.

Die Grundstuicksgrofie betragt insgesamt 1.068 m2. Die Flursti-
cke 173, 466 und 665 stellen wirtschaftlich eine Einheit dar. Die
Flurstiicksgrenzen wurden teilweise Uberbaut.

Die Wohnflache bemisst sich auf insgesamt ca. 194 mz.

Im Jahr 2016 soll es in der Liegenschaft einen Brandschaden in
der Kiiche gegeben haben. Der Schaden sei vollstandig durch
eine Versicherung reguliert worden.

Die Liegenschaft vermittelte einen durchschnittlich gepflegten
Gesamteindruck. Das Gebaude wurde in Teilen modernisiert.
Gleichzeitig besteht stellenweise Instandhaltungsstau.

ca. 1952 gemal Bauakte

Flurstick 173: 522 m2

Flurstick 466: 502 m?

Flurstick 665: 44 m?

ca. 194 m2 inkl. Terrasse

Das Objekt wurde zum Stichtag durch die Berechtigten des in
Abt. Il des Grundbuch eingetragenen Wohnungs- und Beset-
zungsrechts bewohnt. Mietverhdltnisse wurden nicht bekannt ge-
macht.

- Grunddienstbarkeit (Giebelrecht)

- Personliche Dienstbarkeit (Wohnungs- und Benutzungsrecht)
- Zwangsversteigerungsvermerke

keine Eintragung

kein konkreter Verdacht

gezahlt

19.12.2022

513.000 €
483.400 €
538.400 €

nicht vorhanden

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus. Anbauten und
Garage

Sternstral3e 20
47198 Duisburg

Grundbuch von Homberg, Blatt 1487, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Homberg, Blatt 1860, Ifd. Nr. 4;
Grundbuch von Homberg, Blatt 1487, Ifd. Nr. 5

Gemarkung Homberg, Flur 14, Flurstiick 173 (522 m2);
Gemarkung Homberg, Flur 14, Flurstiick 665 (44 m?);
Gemarkung Homberg, Flur 14, Flurstiick 466 (502 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 30.11.2022 (Datum des Auftragsschreibens)
XXX

XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

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

19.12.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.12.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitéatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stucks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

19.12.2022

Es wurden eine AufRen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefihrt.

Die Besichtigungsmoglichkeiten waren eingeschrankt. Der ne-
ben der Garage befindliche Schuppen (zum Stichtag als Heim-
kino genutzt) war nur stark eingeschréankt begehbar.

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Hinweis

Die Bewertung erfolgt teilweise nach Aktenlage und nach dem
auBeren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf den
Verkehrswert fir die eingeschrankte Innenbesichtigung wird vor-
genommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. abweichende
Mietflachen, unbekannte Bauschaden und Baumangel, Instand-
haltungsstau oder Uberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf)
missen Interessenten zusatzlich zu dem ausgewiesenen Ver-
kehrswert beruicksichtigten. Bietinteressenten wird vor einer Ver-
mogensdisposition eine Innenbesichtigung empfohlen.

o Frau xxxxx
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfigung
gestellt:

¢ Beglaubigte Grundbuchausziige vom 26.11.2022

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

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

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

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte Tim-
Online im MafR3stab 1:500 vom 06.12.2022

e Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
NRW 2022, (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.bo-
ris.nrw.de

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

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

e Grundstucksmarktbericht 2022  (Auswertungszeitraum
01.01. — 31.12.2021) des Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Duisburg

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

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

e Mietspiegel 2021 fiir das Stadtgebiet Duisburg gemaR § 558

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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¢ BGB (Richtlinien fiur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom November 2021)

e Aufzeichnungen des Unterzeichners wéhrend des Ortster-
mins

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitét Uberpruft, wo erforder-
lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 28.11.2022 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

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

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
¢) Verdacht auf Hausschwamm oder &hnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 06.12.2022 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

Angaben Beteiligter bzw. dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt — ihre Ubernahme und
Verwendung folgt den Grundsétzen von Treu und Glauben.

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

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg Seite 7 von 82
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Homberg/Ruhrort/Baerl
Ortsteil Hochheide

Duisburg ist mit 499.439 Einwohnern (Stand 31.12.2021) die
funftgréRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grof3ten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 115.862 Einwoh-
nern bei 23,2 %.

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

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

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

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Rickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Dezember 2022 rd. 12,6
% und liegt somit weiterhin deutlich Uber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt (6,9 % bzw. 5,4 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

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

Nach dem Stadteranking 2022 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegte Duisburg im Niveau-, Dynamik
die Platze 70 und 64. Begrundet liegt dies u. a. in einer ungiins-
tigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes (z. Zt. 520%),
der ungunstigen Kitaquoten, dem geringen Wohnungsheubau,
der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatzversorgung und der an-
haltenden Jugendarbeitslosigkeit.

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

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

Autobahnzufahrt:
A 40, Ausfahrt Duisburg-Rheinhausen, ca. 1 km

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 10 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 34 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf der
Asberger Stral3e (Linien 929).

Der Ortsteil Homberg-Hochheide liegt westlich des Rheins. Die
Entfernung zur Innenstadt betragt ca. 10 km.

Die Sternstral3e liegt in westlicher Stadtrandlage zu Moers. Sie
verbindet die Asberger Stral3e mit der Grenzstral3e.

Der Gebietscharakter wird gepragt durch eine offene, I-llI-
geschossige Wohnbebauung und entspricht einem reinem
Wohngebiet i. S. d. § 3 BauNVO.

Erh6hte Immissionen sind aufgrund der sudlich verlaufenden A
40 wahrnehmbar.

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Wohnlage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie

Topografie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straf3enart:

StrafRenausbau:

Verkehrsaufkommen und Parkmdglichkei-
ten:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Die Mikrolage an der Sternstral3e erscheint als gute bis durch-
schnittliche Wohnlage. Allerdings ist der Ortsteil Hochheide auf-
grund der in ca. 1,5 km Entfernung liegenden Hochhausbebau-
ung rund um die OttostraRe mit einer Vielzahl von sozialen und
strukturellen Problemen behaftet.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in der Ortslage von Hochheide vorhanden. Ein-
kaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in der
weiteren Umgebung.

Nordwestlich ausgerichtete Grundstiicke;
Flurstiicke 173 und 466 rechteckig geschnitten;
Flurstiick 665 unregelmalig geschnitten

StraRenfronten:
ca.20m

mittlere Tiefe:
ca. 50,50 m

Grundstiick Grole:
Flurst. Nr. 173 522 mz
Flurst. Nr. 466 502 mz
Flurst. Nr. 665 44 m?2

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 4) ersichtlich.

Soweit erkennbar, ist das Grundstiick eben.

offentliche AnliegerstralRe

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; Kana-
lisation und Strafenbeleuchtungseinrichtungen; Baumbestand

geringer Anwohnerverkehr; Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen
Parkraum sind ausreichend vorhanden

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschliisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Das Wohnhaus erstreckt sich tber die Flurstiicke 173 und 466.
Der auf Flurstlick 665 gelegene Anbau wird Gber Flurstick 173
erschlossen. Weitere besondere Grenzverhaltnisse oder

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem Unterzeichner nicht
bekannt gemacht worden. Es wurden keine weiteren Nachfor-
schungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 16.01.2023]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstiick in folgende Bereiche:

e Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

Gemal schrifticher Auskunft der Stadt Duisburg vom
07.12.2022 stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungs-
grundsttick wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlickreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Maf3stab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Maf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fir das o. g. Grundstiick kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die 0. g. Karten und
Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer Maf3stabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Auffullungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstén-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groBen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhohte
Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prufwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Die von |hnen angefragten
Flurstlicke liegen in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhthten Schadstoffgehalten im vorlie-
genden Fall aber nicht aus. Die in einem Malinahmen- und Be-
wertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung MaBnahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Uberschritten. Unbeschadet des-
sen besteht bei der Gartennutzung die Mdoglichkeit, die Auf-
nahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzie-
ren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter
www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieRende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einembestimmten Grundstick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstiick
erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfiugung stehenden Informationen zu bekannten

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Schadstofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwas-
sers unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die
bestehende Anzeigepflicht fir die Bohrung von Gartenbrunnen
bei der Unteren Wasserbehoérde verwiesen. Das in Gartenbrun-
nen zur privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN
Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befillen von
Swimmingpools genutzt werden, da es im Gegensatz zur um-
fangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregel-
ten Kontrolle

unterliegt.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das den Auftraggebern zur Akte Gberlassen wurde.

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

Dem Unterzeichner liegen beglaubigte Grundbuchausziige vom
2.11.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il der Grundbiicher
folgende Eintragungen:

Blatt 1487:

Lfd. Nr. 1 betr. Lfd. Nr. 5 BV:

Eine Grunddienstbarkeit (Giebelrecht) zu Gunsten der Eheleute
XXX und xxx in xxx zu je 1/2 Anteil. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom10.Dezember1955 eingetragen am 11. Februar
1956. Umgeschrieben am 20. November 1967.

Lfd. Nr. 4 betr. Lfd. Nr. 3 und 5 BV:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht und Be-
nutzungsrecht) flr

a) Xxx, geboren.am xxx,

b) xxx, geboren am xxx,

€) xxx, geboren am xxx,

zu a) bis ¢) als Gesamtberechtigte geméaR § 428 BGB.

Bezug: Bewilligungen vom 23.03.2016 und vom 06 . 04. 2016
(UR-Nrn. 113/2016 und 128/2016, Notar xxx, xxx)-. Eingetragen
am 06.04.2016

Lfd. Nr. 5 betr. Lfd. Nr. 3 BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Duisburg
105 K 099/21). Eingetragen am 21.02.2022

Lfd. Nr. 6 betr. Lfd. Nr. 5 BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Duisburg
105 K 001/212. Eingetragen am 21.02.2022

Blatt 1860:

Lfd. Nr. 12:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
105 K 100-21). Eingetragen am 17.01.2022

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsétzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. S&mtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der
nachfolgenden Wertermittlung unbertcksichtigt.

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

Herrschvermerke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind
nicht vorhanden.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 16.12.2022 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

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

abgerufen. Danach ist fur das Wertermittlungsobjekt keine Ein-
tragung vorhanden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2019 der Stadt Duisburg stellt
den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks gemaf § 5 Absatz
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflache (W) i. S. d. § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung mit der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) beauftragt. Dies wird als Projekt “Duis-
burg2027” umgesetzt. Im Vorentwurf dieses FNP vom
30.11.2016 wird der Bereich, in dem das zu bewertende Grund-
stick liegt, weiterhin als Wohnbauflachen (8§ 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO) dargestellt.

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

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg
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Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundsétzlich nach
der sich aus der vorhandenen Bebauung ergebenden Eigenart
der ndheren Umgebung.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB besteht nicht.

3.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden
nicht gepruft. Brandschutzrechtliche und -technische Bestimmungen wurden ebenfalls nicht geprift. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Anmerkung:
Gemald ungeprifter Angabe der Bewohnerin des Hauses gab es im Jahr 2016 einen Brandschaden in der
Klche, der vollstandig reguliert wurde. Ein Vorgang war in den Hausakten der Stadt Duisburg nicht enthalten.

Genehmigungsunterlagen fur den rickseitig errichteten Wintergarten sowie fir das auf Flurstiick 665 zu
Wohnzwecken ausgebaute Gebaude waren ebenfalls nicht in der Bauakte enthalten.

In der nachfolgenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat samtlicher aufstehenden Ge-
baude vorausgesetzt. Drittverwendern des Gutachtens wird empfohlen, diesbezlglich vor Vermogensdispo-
sition nochmals eigene Recherchen anzustellen bzw. den Sachverhalt in lhren Geboten zu beriicksichtigen.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

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

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.8 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung

Das Objekt wurde zum Stichtag durch die Berechtigten des in Abt. Il des Grundbuch eingetragenen Woh-
nungs- und Besetzungsrechts bewohnt. Mietverhaltnisse wurden nicht bekannt gemacht.

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg Seite 14 von 82



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 105 K 099-21, 105 K 100-21, 105 K 001-22

4 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
giebelstandig;
freistehend;
I-geschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
I-geschossiger, unterkellerter Anbau
I-geschossiges Gebaude (Flurstiick 665)

Baujahr: 1952 (gemaf Bauakte)

Modernisierung: GemalR Angaben der Bewohnerin im Rahmen der Brandscha-
densanierung insbesondere Teile des Erdgeschosses moderni-
siert und zu einer zeitgemafen Ausstattung gebracht.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG) lag nicht vor. Das Dach ist zwischen den Barren ge-
dammt. Folie nicht vorhanden. Es sind Restarbeiten erforderlich.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdaude ist nicht barrierefrei.

AulRenansicht: Klinker
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Abweichungen im Detail sind méglich.

Kellergeschoss:
3 Kellerraume

Erdgeschoss:
Treppenhaus (offen gestaltet)

Flur

Gaste-WC

Klche

Wohnzimmer

Wintergarten mit Zugang zum Gebaude auf Flurstick 665

hier 2 hintereinander liegende Raume (Schlafraum und Hauswirtschaftsraum mit Dusche)

Dachgeschoss:
Flur

Badezimmer
Schlafzimmer
Kinderzimmer 1
Kinderzimmer 2

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: Kellertreppe aus Beton;

Kellerboden aus Beton mit Zementestrich
Waénde verputzt

Umfassungswaéande: Mauerwerk
Hohlblocksteine

Innenwéande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetondecken
Treppen: Geschosstreppe aus Holz;

Metallgelander mit Kunststoffhandlauf;
Einschubtreppe in den Spitzboden

Hauseingangsbereich: groRRziigige Hauseingangstreppe (Bruchstein);
modernisierte Hauseingangstir aus Aluminium mit Lichtaus-
schnitt;
Mehrfachverriegelung;
elektronische Zugangsfunktion;
Klingel mit Videofunktion;
Hauseingangsuberdachung

Dach: Steiles Satteldach mit Ziegeleindeckung;
Entwésserung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
seitlich eine verschieferte Gaube;
zwei verschieferte Kaminkdpfe
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: haustypische Versorgungsanschliisse mit mehreren Brennstel-
len und mehreren Steckdosen je Raum; mit Bewegungsmeldern

Heizung: Zentralheizung mit Olbefeuerung; Baujahr 2002;
4 Kunststoffbatterietanks, jeweils 990 L Inhalt;
Ful3bodenheizung

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber die Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Fliesen, Laminat

Wandbekleidungen: verputzt und gestrichen

Deckenbekleidungen: verputzt und gestrichen

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und

Dreh-/Kipp-Beschlagen; zweifarbig;
teilweise Schlagladen;

teilweise Einbruchschutzgitter;
Fensterbanke innenseitig aus Kunststein;
elektrische Rollladen;

Schiebeelemente

Tiren: modernisierte Weillacktiren; zeitgemaRe Schlésser und Be-
schlage
sanitare Installation: Das Gaste-WC im Erdgeschoss ist halbhoch mit grol3formatigen

Fliesen gefliest, darlber verputzt und gestrichen. Sanitére Instal-
lationen in Form von

e Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie
e Hange-WC mit Unterputzsptilkasten

Die sanitaren Installationen sind in zeitgemafRer Ausstattung und
Qualitat. Die Entluftung erfolgt Giber zwei Fenster.

Das Badezimmer im Dachgeschoss ist deckenhoch gefliest mit
umlaufender Bordure. Sanitare Installationen in Form von

e Einbauwanne
e Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in zeitgemafRer Ausstattung und
Qualitat. Die Entliftung erfolgt Gber ein Fenster.

Grundrissgestaltung: Der Grundriss ist als zweckméaRig zu beurteilen.
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4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

Wintergarten in Holzkonstruktion mit Doppelstegplatten;
KelleraulRentreppe;
Gauben

gemauerter Kamin
durchschnittlich

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

¢ Kellerwénde stellenweise mit Feuchtigkeitsmerkmalen im So-
ckelbereich’; Teilflachen der Kellerwande sind mit Holzpanelen
verkleidet, dahinterliegende Feuchtigkeiten sind nicht auszu-
schlieRen

¢ Restarbeiten hinsichtlich der Dachdammung notwendig

teilweise “gefangene Raume” (nur durch andere Zimmer begeh-
bar)

Das Haus vermittelt einen durchschnittlich gepflegten Gesamt-
eindruck.

MalRe des Hauses:
8,00 mx 10,75 m

Anbau:
20mx3,75m

Wintergarten
ca. 530x4,00m

Gebaude auf Flurstiick 665
ca.4,00mx11lm

Geschossflache:

Die Geschossflache wurde mit ca. 216 m2 ermittelt. Bei einer
GrundstiicksgrofRe von 644 m?2 entspricht dies einer wertrelevan-
ten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,3.

Wohnflache (WoFIV)
ca. 194 m2 inkl. Terrasse

Bruttogrundflache (BGF):
341 m2

Die Flachen wurden anhand der beigefiigten, veralteten und im
Detail abweichenden Grundrisse Uberschlagig ermittelt. Die An-
gaben wurden vor Ort stichprobenartig Gberpriift. Fir das auf
Flurstiick 665 aufstehende Gebaude lagen keine Grundrisse vor.
Hier wurde die Flache anhand von Auf3enmalen geschatzt. Die
Angaben sind ausschliel3lich fur diese Wertermittlung zu verwen-
den und hierfir ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet fur
ein evtl. spateres Mieterh6hungsverlangen.

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg

Seite 18 von 82



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 105 K 099-21, 105 K 100-21, 105 K 001-22

4.4 Nebengebaude

e Garage, massiv erstellt; elektrisches Stahlschwingtor; Betonboden; UbergréRe; Stromanschluss mit Durch-
gang in den Garten

e Schuppen neben der Garage (genutzt als Heimkino) mit Walmdachkonstruktion; Im Rahmen der einge-
schréankten Besichtigungsmdglichkeiten waren Feuchtigkeitsschaden erkennbar.

o Gewachshaus (ohne Wertansatz)

4.5 Aulenanlagen

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
o Einfriedungen

¢ Pflasterungen

¢ Anpflanzungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick in
47198 Duisburg, SternstralRe 20 zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Homberg 1487 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Homberg 14 173 522 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Homberg 1860 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Homberg 14 665 44 mz
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Homberg 1487 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Homberg 14 466 502 m2

Die Grundstiicke werden ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche auf-
geteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlcksteile, die nicht vom Ubrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhéangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauf3ert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Hausgrundstiick Einfamilienhaus 644 m2
Gartengrundstiick Garten 424 mz
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.068 mz

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
sétzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren
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oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

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

e Der Rechenablauf und die Einflussgré3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdoglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfu-
gung stehen.

5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
malf3geblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (8 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

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

und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
e der ErschlielBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

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

Zur Ableitung und Verdoffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (8 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
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bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. 8 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung“ dieses Gutachtens).

5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moéglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verflugbar ist.

Ertragswertverfahren

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

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e  Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstucken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen Fordermittel.

e Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fur marktkonforme Ertrags-
wertermittiungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfu-

gung.
e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsétzlich zur Ergebnisstiitzung unver-
Zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf 88 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréfRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur

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

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

Das Sachwertverfahren (gemafl 88 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Fichtenstral3e---Ein- und Zweifamilienhduser) 320 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

= baureifes Land
W (Wohnbauflache)

= frei
= 05
= |-l

= keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)

= 19.12.2022
=  baureifes Land
W (Wohnbauflache)

= frei
0,3

= Gesamtgrundstiick = 1.068 m?
Bewertungsteilbereich = 644 m?2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.12.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 19.12.2022 x 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage FichtenstrafRe---Ein- vergleichbar x 1,00

und Zweifamilien-

hauser

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 320,00 €/m?
WGFZz 0,5 0,3 x 0,81 E2
Flache (m?) keine Angabe 644 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse -1l I X 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 259,20 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 259,20 €/m?
Flache X 644 m2
beitragsfreier Bodenwert = 166.924,80 €
rd. 167.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2022 insgesamt 167.000 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

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

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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5.4 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick*

5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.

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

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

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

Das Sachwertverfahren ist insbhesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&aude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmalRstab bildet.

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&audestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
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Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&audeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebé&u-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Geb&udeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berucksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafd nur Geb&ude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (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 Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behordliche Priufung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

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

Restnutzungsdauer (8 4i.V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Fir behebbare Schéaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Aul3enanlagen

Dies sind auRRerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstticke realisierten 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 Sach-
wertermittiung regelt 8 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunadchst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieend durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofe.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 341,00 m2
Baupreisindex (BPI) 19.12.2022 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 879,00 €/m? BGF

1.510,12 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 514.950,92 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten 514.950,92 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre
e prozentual 52,50 %
o Faktor 0,475
Zeitwert
e Gebéaude (bzw. Normgebaude) 244.601,69 €
¢ besondere Bauteile 7.000,00 €
¢ besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 251.601,69 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 251.601,69 €
vorlaufiger Sachwert der Au3enanlagen + 10.064,07 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Au3enanlagen = 261.665,76 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 167.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 428.665,76 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,23
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich = 527.258,88 €
»,Hausgrundstiick“
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 9.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrund- = 518.258,88 €
stiick”

rd. 518.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) 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);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Geb&ude: Einfamilienhaus
Berlicksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 97,0 809,95
4 1.005,00 3,0 30,15
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 835,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 835,00 €/m2 BGF
rd. 835,00 €/m2 BGF

Berlicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebéaudeteil 2

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

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 1.180,00 €/m2 BGF
rd. 1.180,00 €/m2 BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gesamtgebaude

Gebéaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%0] [€/m2 BGF]
[m?]

Gebéudeteil 835,00 297,01 87,10 727,28

1
Gebéaudetell 1.180,00 43,99 12,90 152,22

2

gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 879,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebéaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschétzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Gaube 4.000,00 €
KellerauRBentreppe 3.000,00 €
Summe 7.000,00 €
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Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bertcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Geb&udesachwerte insg. 10.064,07 €
(251.601,69 €)
Summe 10.064,07 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

In Anlehnung an das Modell zur Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden, erarbeitet
von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse (AGVGA-NRW), wird im vorliegen-
den Fall dem Objekt eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 38 Jahren beigemessen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfigbaren Anga-
ben des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Sternstraf3e 20, 47198 Duisburg Seite 31 von 82



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 105 K 099-21, 105 K 100-21, 105 K 001-22

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -15.000,00 €

e Bauschéaden pauschale Schéatzung -15.000,00 €

Weitere Besonderheiten 6.000,00 €

e Garage 10.000,00 €

e  Wintergarten 6.000,00 €

¢ merkantiler Minderwert aufgrund zurtckliegenden -10.000,00 €

Brandschaden
Summe -9.000,00 €

Erlauterung zum merkantilen Minderwert:

Die Definition des merkantilen Minderwerts wurde klar und eindeutig in einem Urteil des BGH?! definiert
"Wert, der trotz vdlliger und ordnungsgemaRer Instandsetzung, schon deshalb verbleibt, weil bei einem gro-
Ren Teil des Publikums vor allem wegen des Verdachts verborgen gebliebener Schaden eine den Preis be-
einflussende Abneigung gegen den Erwerb besteht.”

Die Annahme eines merkantilen Minderwerts beruht auf der Lebenserfahrung, dass ein einmal mit Mangeln
behaftet gewesenes Grundstiick trotz sorgféltiger Reparatur (Sanierung) im Geschaftsverkehr oft niedriger
bewertet wird.

Dieser Sachverhalt ist im vorliegenden Fall aufgrund des zurlickliegenden Brandschadens gegeben.

Solche Mangel werden regelmé&Rig Gegenstand von Verkaufsverhandlungen sein, weil den Verkaufer bereits
gegenilber potenziellen Kaufern eine Pflicht zur ungefragten Aufklarung treffen wird.

Waéhrend der technische Minderwert immer durch Tatsachen belegbar ist, handelt es sich bei einem merkan-
tilen Minderwert um einen sogenannten Verdachtsminderwert.

In der Literatur wird ausgefihrt, welche Umstande zu einem merkantilen Minderwert fihren kénnen, ohne im
einzelnen Werte zu nennen. Es werden in der Literatur lediglich Anlasse fur einen merkantilen Minderwert

1 Urt. BGH v. 11.07.1991 - VII ZR 301/90
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genannt, wie zum Beispiel einen beseitigten Hausschwammbefall, oder beseitigte Schaden aus den Folgen
eines Bergsenkungsgebietes, ohne jedoch allgemein giiltige konkrete Abschlage zu wirdigen oder zu nen-
nen. Dennoch hat sich in der Rechtsprechung eine maximale Spanne von 1-15 % des unbelasteten Ver-
kehrswertes herausgestellt.

5.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

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

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

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

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

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

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

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder R&umung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. 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 Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieB3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. 8 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 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. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |Wohnen EG 194 6,88 1.334,72 16.016,64
Summe 194 - 1.334,72 16.016,64

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,48 % von 167.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 1,48 % Liegenschaftszinssatz
und n = 38 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick*
marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

16.016,64 €

2.999,13 €

13.017,51 €

2.471,60 €

10.545,91 €

28,906

+

304.840,07 €
167.000,00 €

+

471.840,07 €
0,00 €

471.840,07 €
9.000,00 €

rd.

462.840,07 €
463.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die angegebenen Flachen wurden anhand von veralteten und im Detail abweichenden Grundrissen modell-
konform auf Basis der WoFIV Uberschlagig ermittelt. Ein Aufmalf3 vor Ort wurde nicht durchgefiihrt. Die ange-
gebenen Flachen sind ausschlieflich fur diese Wertermittlung zu verwenden. Sie sind nicht geeignet fur ein
spateres Mieterhhungsverlangen.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungs-
grundstuick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel 2021 (Richtlinien fur die Miete des nicht
preisgebundenen Wohnraumes vom 01.11.2021) der Stadt Duisburg abgeleitet.

Beim Mietspiegel 2021 fir das Stadtgebiet Duisburg handelt es sich um einen einfachen Mietspiegel geman
§ 558c BGB. Ein qualifizierter Mietspiegel gemaf § 558d BGB wird fur den Standort nicht erhoben.

Gruppe 1 Gruppe 11 Gruppe IIT Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI
Netto-
Mietspiegel | vor 1948 bezugsfertig | zwischen 1948 und zwischen 1961 und zwischen 1975 und zwischen 1985 und ab 1995 bezugsfertig
2021 in 1960 bezugsfertig 1974 bezugsfertig 1984 bezugsfertig 1994 bezugsfertig

(Wohnlage | Wohnlage |Wohniage | Wohnlage |Wohnlage | Wohnlage iohnlage | wohnlage |Wohniage | Wohnlage |Wohnlage | Wohnlage

Ab 30m? bis
50 m?
Wohnflache 99 5,19 - 5,84 | 5,43 5,00 5,34 - 6,05 - g 0| 5,98 - 7,61 91 - 8 7,06 - 8,98
mit Heizung, 5,3 5,51 7 5,7 7 6,4 6,79 5 8,02
Bad u. Isolier-
verglasung
bis 70 m2
Wohnfidche :
4,88 - 5 5,07 - 5,70 5,80 | 5,53 - 6,18 | § 5,7 5,07 | 5,80 - 6,52 | 5,85-6 5,91 - 7,52 |6 2 7,78 - 8,09
mit Heizung, 5 1 5,38 5 5 5,86 5,8 6,16 34 6,72 7 4 7,94
Bad u.
Isolier-
verglasung | | L | | A |
bis 90 m2
Wohnfldache o e : : )
3-5,56] 4,94 - 5,53 | 5,31 - 5,85 5,25 - 5,75 5 5 5,69 - 6,51 [6,10-6,47| 5,85 - 7,47 | 6 06| 7,77 - 8,00
'“'tB’;Z'Zu‘f"g' s, 5,24 5,5 5, 5,7 6,10 5, 6,67 ,43 7,88
Isolier-
verglasung |- | J i )
Gber 90 m2
Wohnflache
5,7 5,29 - 5,82 | 5,41 - 6,10 | 5,17 -5 ,26 - 5,72 (15,33 = 5 5,62 - 6,38 | 6,05 - 6,32 5,75 - 7,35 [ 6,9 66| 7,72 - 7,82
mit Heizung, 5 5,52 5,76 5,4 5,48 6,00 5, 6,54 7 7,77
Bad u.
Isoller-
verglasung

Unter Berucksichtigung der Lage, GroR3e, Art und Ausstattung der Wohnung, héalt der Unterzeichner einen
Ansatz im oberen Bereich (fiktives Baujahr) der Spanne in Héhe 5,73 €/m? fir marktiblich. In seinem Modell
zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fur Einfamilienh&user verwendet der Gutachterausschuss einen
Zuschlag auf die Miete von 20 % = 6,88 €'/m=2.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelméRig anfallende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemalfie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich und zu-
gleich regelméRig nicht durch Umlage oder sonstige Kosteniibernahme gedeckt sind (vgl. § 32 Abs. 1 Im-
moWertV 2021).

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten i. S. d. § 556 Abs. 1 S.2 BGB.

Unter die Verwaltungskosten fallen insbesondere die Kosten fir Personal und Einrichtungen, Aufsicht und
Geschéftsfuhrung sowie den Gegenwert der vom Eigentiimer geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 Abs. 2 Im-
moWertV 2021).

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die zur Erhaltung des zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend der Restnutzungsdauer marktiblich aufgebracht werden mussen (8 32 Abs. 3
ImmoWertV 2021).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 2021 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV 2021), die regelméaRig vom Eigentiimer zu tragen sind und nicht zusétzlich
zum zugrunde gelegten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 312,00
Instandhaltungskosten 12,20 2.366,80
Mietausfallwagnis 2,00 320,33
Summe 2.999,13
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).

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

Der ortliche Gutachterausschuss veroffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2022 (S. 48) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur freistehende Einfamilienhduser in Héhe von 1,2 % mit einer Standab-
weichung von * 1,4 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 34 Jahren.
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Fir den Teilmarkt der freistehenden Einfamilienhauser (unvermietete Objekie) ergibt sich unter
Anwendung der Modellparameter — bezogen auf das gesamte Stadigebiet - nachstehender
durchschnitticher Liegenschaftszinssatz
Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der
Restnutzungsdauer geschlossen werden

Datenbasis 2020/ 2021

Anzahl der Falle 84

Auswertungsmerkmale Wohnflache 2 80 m*

Liegenschaftszinssatz 1.2%

Standardabweichung =14
Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnutzungsdauer 34 Jahre = 13 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 2723 Euro/ m* + 769 Euro / m*
Kaufpreis / Rohertrag 304 +79
Wohnfiache 154 m* 44 m
Nettokaltmiete' 7.47 Euro I m* + 1,00 Euro/ m*
Bewirtschaftungskosten 185% 20
lagetypischer Bodenwert 282 Euro/ m? + 66 Euro/ m*

' Die Netickakmiete kann such Anteile von Garagen (soweit ben Vertragsobjekt vorhanden) enthalien.

Liegenschaftszinssatze
- Einfamilienhaus (freistehend) -

15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 6 T 75 80
Restnutzungsdauer (Jahre)

Vor dem Hintergrund

e der Wohnlage,
¢ der hdheren Restnutzungsdauer sowie

¢ der Immobilienmarktsituation fur vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV 21) in Hohe von 1,48 % fur angemessen.

Gesamtnutzungsdauer
vgl. Sachwertermittlung

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbezliglich die differenzierte Restnutzungsdauer-Ableitung in der Sachwertermittlung.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -15.000,00 €
e Bauschaden -15.000,00 €
Weitere Besonderheiten 6.000,00 €
e Garage 10.000,00 €
e  Wintergarten 6.000,00 €
e merkantiler Minderwert aufgrund zurtickliegenden -10.000,00 €
Brandschaden
Summe -9.000,00 €
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5.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Gartengrundstick”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Fichtenstral3e---Ein- und Zweifamilienhduser) 320 €/m? zum Stichtag

01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 19.12.2022

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Hausgarten
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstuicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 1.068 m?

Bewertungsteilbereich = 424 m?2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.12.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 19.12.2022 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage FichtenstralRe---Ein- vergleichbar x 1,00
und Zweifamilien-
héuser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Hausgarten x 0,15 El
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 48,00 €/m?
Flache (m2) | keine Angabe | 424 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 48,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 48,00 €/m?
Flache X 424 mz
beitragsfreier Bodenwert = 20.352,00 €
rd. 20.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2022 insgesamt 20.400 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Bei Hausgarten handelt es sich um Flachen in der Nachbarschaft zu Wohnbaugrundstiicken, die weder be-
baut werden kdnnen noch als notwendige oder ortsiibliche Freiflache eines Wohnbaugrundstiicks anzuse-
hen sind bzw. die keine Bauerwartung beinhalten und zur anderweitigen Erweiterung oder Abrundung eines
Grundstiicks erworben werden. Solche Flachen liegen in der Regel hinter der ortsiiblichen Baugrundstiick-
stiefe von ca. 30 m. Fir den Bereich der Stadt Duisburg konnten 20 Kaufvertrage Uiber Hausgarten aus den
Jahren 2019 bis 2021 ausgewertet werden. Die Werte von Hausgarten liegen schwerpunktmaRig im Bereich
zwischen 10 % und 35 % des lagetypischen Bodenwertes fur baureifes Land. Gré3ere Abweichungen sind
nicht ausgeschlossen.

Im vorliegenden Fall wird dem Grundstiick unter Berticksichtigung der Grof3e und Lage ein Wert von 15 %
beigemessen.

5.6.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Hausgrundstiick 463.000 € 518.000 €
Gartengrundstiick 20.400 € 20.400 €
Summe 483.400 € 538.400 €

5.6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 538.400 €,
der Ertragswert mit rd. 483.400 €

ermittelt.

5.6.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. 86 Abs.4 Im-
moWertV 21).

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

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

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

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

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,40 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[638.400 € x 1,00 + 483.400 € x 0,4] + 1,40 = rd. 523.000 €.
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 BauGB definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen Geschaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundséatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verk&ufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlief3lich objektive
Maf3stabe den Preis bestimmen.

Sicherheitsabschlag:

Wie bereits ausgefuhrt, konnte das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung teilweise nicht von innen be-
sichtigt werden. Insofern bestehen erhebliche Unsicherheiten beziglich der tatsdchlichen Beschaffenheit, der
vorhandenen Ausstattung, der tatsachlichen Grundrissgestaltung, Mietflichen sowie evtl. Bauman-
gel/Bauschaden. Bei der Abschéatzung des Sicherheitsabschlages ist auch der wahrend der Ortsbesichtigung
gewonnene erste Eindruck tendenziell mit zu berticksichtigen.

In Abwégung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 2 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fir die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 523.000 €
Sicherheitsabschlag 2 %: 10.460 €
512.540 €

rd. 513.000 €

Daruber hinaus hat jeder mogliche Erwerber/Bietinteressent das Risiko der nicht erfolgten Innenbesichtigung
fur sich selbst zu kalkulieren und zu beriicksichtigen.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick in 47198 Duisburg,
Sternstral3e 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Homberg 1487 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Homberg 14 173
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Homberg 1860 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Homberg 14 665
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Homberg 1487 5
Gemarkung Flur Flurstick
Homberg 14 466
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wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2022 mit rd.

513.000 €

in Worten: finfhundertdreizehntausend Euro
ermittelt.

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

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flursttick Verkehrswert

Homberg 1487 Homberg 14 173 386.000 €
Homberg 1487 Homberg 14 466 105.000 €
Homberg 1860 Homberg 14 665 22.000 €
Summe 513.000 €

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

Duisburg, 26. Januar 2023 /e onENGNE ‘« ¢
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

Z\G:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2023
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht maf3stabsgerecht)
Anlage 3: Auszlige aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 25

Bild 1: StraRenansicht

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

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Giebelansicht

Bild 6: Giebelansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Hauseingang

Bild 8: Ansicht Anbau
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Ansicht Garage und anschlieRender Schuppen

Bild 10:  Innenansicht Garage
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11:  Innenansicht Garage

Bild 12:  Innenansicht Garage
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13: Gartenansicht

Bild 14: Gartenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15: Gartenansicht

Bild 16: Gartenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 17:  Kellerau3entreppe

Bild 18:  Ansicht Wintergarten mit anschlieRendem Anbau auf Flurstiick 665
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 10 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 19:  Eingangsbereich mit Geschosstreppe

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 20:  Treppe zum Kellergeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 11 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 21:  Heizungsanlage

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 22:  Heizungsanlage
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 23:  Kunststoffbatterietanks

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 24:  Heizungsanlage
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 13 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 25: Elektrik

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 26: Kellerausschnitt
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 14 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 27:  Erdgeschoss (Kuche nicht Gegenstand des Verfahrens

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 28:  Erdgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 29:  Erdgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 30:  Erdgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 16 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 31:  Erdgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 32:  Erdgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 17 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 33:  Wintergarten

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 34:  Wintergarten
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 18 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 35: Gebaude auf Flurstiick 665

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 36: Gebaude auf Flurstiick 665
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 37:  Gebaude auf Flurstiick 665

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 38: Gebaude auf Flurstiick 665
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 20 von 25

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 39:  Geschosstreppe

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 40:  Dachgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 41: Dachgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 42:  Dachgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 43:  Dachgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 44:  Dachgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 45:  Dachgeschoss

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 46:  Dachgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 47:  Spitzboden

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 48:  Spitzboden
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 49:  Spitzboden
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)

Seite 1 von 7

Bild 1:  StraRenansicht, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)
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Bild 2: Ruckansicht, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)
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Bild 3:  Giebelansicht, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)
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Bild 4:  Schnitt, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)
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Bild 5: Kellergeschoss; Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)
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Bild 6: Erdgeschoss; Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
malfistabsgerecht)
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Bild 7: Dachgeschoss; Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 3: Auszuge aus dem Stadtplan
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Karte 1:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszuge aus dem Stadtplan
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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