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Auftraggeber:

Amtsgericht Duisburg Datum: 05.07.2023

Kardinal Galen Str. 124-132 Gutachten Nr. 472792307

47058 Duisburg Gericht AZ: 106 K 020/23
Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir den 249,15/1.000
Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick Im Griinen
Winkel 34, 47279 Duisburg, Flur 022, Flurstiick 308 verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 1. Obergeschoss rechts und einem Mansardenraum im Dachgeschoss
sowie zwei Kellerriumen im Kellergeschoss - im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4

Sowie

1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Birkenweg, Flur 22, Flurstiick 298

1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Im Griinen Winkel, Flur 22, Flurstiick 309
1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Im Griinen Winkel, Flur 22, Flurstiick 310
1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Im Griinen Winkel, Flur 22, Flurstiick 317

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 06.06.2023 ermittelt mit

72.000 €

(in Worten: zweiundsiebzigtausend Euro)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie konnen das Originalgutachten auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Duisburg einsehen.

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 53 Seiten. Hierin sind 36 Seiten Schriftteil und 7 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten
und 2 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstindigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 106 K 020/23

Bewertungsobjekt Nach Wohnungseigentumsgesetz (WEQG) aufgeteiltes
Mehrfamilienhaus mit 4 Parteien, unterkellert
bestehend aus Erdgeschoss. 1. Obergeschoss

sowie ausgebautem Dachgeschoss, wobei die
'Wohnung im 1. Obergeschoss rechts im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet und

einem Mansardenraum im Dachgeschoss sowie

zwei Kellerrdume im Kellergeschoss

Gegenstand der Wertermittlung sind.

Es handelt sich um eine 2 Raum Wohnung
Bestehend aus Wohnen, Schlafen, Kiiche, Flur, Bad
und Loggia.

Objekt

Die Wohnfliche betrigt rd. 50 m?

Zu einem spadteren Zeitraum ist ein zweiter
Mansardenraum dem Sondereigentum zugeordnet
worden

Adresse Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg
Besonderheit Innenbesichtigung nicht moglich!

Zubehor gemil §§ 97,98 BGB Vermutlich nicht vorhanden

Datum des Auftrags 17.04.2023
Ortstermin 06.06.2023
Wertermittlungsstichtag und 06.06.2023
Qualitétsstichtag

Auftrag

Baujahr Anfang des 20.ten Jahrhunderts
Wohnfliche ca. 50m?
Grundstiicksgrofle Flurstiick 308 510 m? (1.000/1.000)
Flurstiick 298 57 m? (144/144)
Flurstiick 309 46 m? (144/144)
Flurstiick 310 170 m? (144/144)
Flurstiick 317 50 m? (144/144)

Gebaude

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg WE Nr. 4
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Eintragungen in Abt. Il Vorhanden — keine Wertbeeinflussung
% Baurecht Beurteilung nach §30 BauGB
< | Baulast Vorhanden — nicht wertrelevant
§ Altlast Keine Eintragung
© | Denkmalschutz Vorhanden — nicht wertrelevant
= Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Bodenwertanteil WE 4 gesamt 47.717,24 €
Mietansatz 5,89 €/m?
Liegenschaftszinssatz 2,00 %
%D Restnutzungsdauer 24 Jahre
= | Rohertrag WE Nr. 4 rd.  3.800 €
g Bewirtschaftungskosten WE Nr. 4 rd. 1.200€
2 | Reinertrag WE Nr. 5 rd. 2.600 €
é’ Vorliufiger Verkehrswert WE 4 rd. 79.500 €
Vergleichswert rd. 93.500 €
BoG J. 7.500 €
Verkehrswert WE 4 72.000 €

Es handelt sich bei den Grundstiicken Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg, Flur 022,
Flurstiicke 308,309,310,317 und 298 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot
erscheint  wirtschaftlich  nicht  sinnvoll.  Dennoch  wird  auftragsgemidfl  im
Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert rein rechnerisch auf die einzelnen Flurstiicke
aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstiick Verkehrswert
Huckingen 18892 Huckingen | 22 308 71.933 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 298 12 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 309 10 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 317 10 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 310 35€
Summe 72.000 €
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1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstidnde beriicksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemiflen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit
und zur tatsdchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten
ausschlieflich nach den durch den Auftraggeber mittelbar {ibergebenen, vorgelegten
Unterlagen und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden keine
Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine Beschiddigung oder
Zerstorung von Bauteilen zur Folge haben, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskiinften, die dem Auftragnehmer gegeben worden sind und auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Bauteile und
Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit
beeintrichtigen oder gefahrden. Alle Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass
keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bodens
beeintrachtigen. Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung
unterzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder
sonstigen Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung sdmtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberpriifung der offentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen.

Nachstehendes Gutachten geniefit Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur
mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des
ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der
Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen der
leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit,
Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschriankt. Aulerdem wird
darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich
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geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fillen maximal flir die
Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Duisburg am 17.04.2023 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 24.04.2023).

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung und Einholung der
erforderlichen Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen, ErschlieBungsbeitriage, Altlasten und
Wohnungsbindung.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschétzt wurden
(Art und Umfang)

¢) ob Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schéden besteht,

d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen.

Zu den Fragen des Gerichts:

a) ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich fiir das Sondereigentum nicht gefiihrt
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden

¢) Verdacht auf Hausschwamm besteht vermutlich nicht

d) baubehordliche Lasten oder Auflagen bestehen nicht

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Pachters und den Verwalter der Wohnanlage nach
dem WEG.

Der Zutritt zu dem Grundstiick kann durch das Vollstreckungsgericht nicht erzwungen werden.
Bei diesbeziiglich auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem &uferen
Eindruck des beschlagnahmten Objekts anzufertigen.

1.3 Bewertungsobjekt

Eine Bauakte iiber die urspriingliche Errichtung existiert nicht. Es handelt sich hierbei um ein
unterkellertes 4- Familienhaus, bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss, welches urspriinglich Anfang des 20ten Jahrhunderts in
Massivbauweise errichtet wurde.
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Die Aufteilung in insgesamt 4 Miteigentumsanteile erfolgte mit Teilungserklarung Urkunde Nr.
1452/2003 vom 08.07.2003. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung datiert auf den 02.06.2004.

Mit Urkunde Nr. 2837/2004 vom 07.09.2004 erfolgte eine Ergidnzung hinsichtlich der
Kellerraume, die besagt, dass die beiden Kellerrdume jeweils mit ,4“ bezeichnet, eine
Raumeinheit darstellen.

Mit Urkunde Nr. 39/2016 vom 14.03.2016 erfolgte die Zuschreibung zum Sondereigentum Nr.
4 hinsichtlich eines zweiten Mansardenraumes im Dachgeschoss, so dass das Sondereigentum
nunmehr aus den Rédumen im 1. Obergeschoss rechts, 2 nebeneinander liegenden
Mansardenraumen im Dachgeschoss und 2 Kellerrdumen im Kellergeschoss besteht.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
bzw. der Grundbuchakte sowie den telefonischen Aussagen der WEG Verwaltung entnommen
wurden, da eine Innenbesichtigung des Sondereigentums nicht mdglich war und somit keine
verbindlichen Aussagen unter anderem iiber den Zustand des Gebdudeinneren, der
Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom
durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlie3en.

Gemal Teilungserkldrung handelt sich um eine 2 Raum Wohnung bestehend aus Diele, Bad,
Wohnen und Schlafen. Die Wohnfliche betrigt rd. 50 m?. Die beiden Mansardenzimmer im
Dachgeschoss besitzen eine Wohn bzw. Nutzfliche von rd. 23 m? It. vorliegenden Plinen (die
Eingruppierung kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht getroffen werden). Lt.
telefonischer Auskunft seitens der WEG-Verwaltung vom 30.06.2023 ist ein direkter Zugang
vom Obergeschoss in die beiden dariiber liegenden Mansardenzimmer durch eine Innentreppe
moglich. Diese ist den Plidnen nicht zu entnehmen!

Die Wohnung wird selbstgenutzt.
Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem sauberen gepflegten Zustand.
Die Beheizung erfolgt mittels einer Einzelgastherme, die sich im Mansardenraum befinden soll.

Das Sondereigentums konnte nicht besichtigt werden.

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.
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1.6 WEG Verwalter
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.7 Bewertungs- und Qualitiitsstichtag
Qualitétsstichtag:

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mal3gebliche
Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswertermittlungen beruhen auf stichtagsbezogenen Erfassungen des vorhandenen
Bestands. Deshalb sind Verdnderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder vorgenommen
werden, nicht im Wert zu beriicksichtigen, es sei denn es handelt sich um kiinftige
Entwicklungen, (z.B. anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 06.06.2023 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualititsstichtag.

1.8 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung:
Zu dem Ortstermin am 06.06.2023 wurden die Prozessparteien durch Ladung vom 11.05.2023
(der/die Eigentiimer jeweils per Einschreiben/Riickschein) fristgerecht geladen.

Umfang der Besichtigung:

Das Sondereigentum konnte nicht besichtigt werden. Vom Gemeinschaftseigentum konnte
lediglich das Treppenhaus in Augenschein genommen werden. Die Besichtigung fand ohne
besondere Vorkommnisse statt. Hinweis: Der Eigentiimer wurde angetroffen, gewéhrte jedoch

keinen Zutritt zum Objekt.

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstiandige und ihr Mitarbeiter
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29.
Mai 2017 (BGB I S. 1722)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

BauO NRW Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Méarz 2000

EnEV Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBL. I S. 1519), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBIL.I.S. 1789)

GEG Gebdudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01. November 2020

BGB Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar

2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom
06. Juni 2017 (BGBI. LS. 1495)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010
Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Juli 2021

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die NHK
2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse — flir
Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fiir Ein,- und Zweifamilienhduser

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014
EW-RL Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN 277 DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
DIN 287 Wohn,- und Nutzfldchenberechnung

WoFIV Wohnfldchenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. I S.
2346)
II.BV Zweite Berechnungsverordnung Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI I 1990 S. 2178) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346)
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2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

e Kleiber:

“Verkehrswertermittlung von
Bundesanzeigerverlag, Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

e Sprengnetter, Hans

2.3 Verwendete Unterlagen

Ingenieurkammer-Bau
Nordrhein-Westfalen

Mitglied der Kammer

Grundstiicken”,

Otto: ,,Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Ergdnzungslieferung, Wertermittlungsforum Sinzig

e Die von der Sachverstindigen bei der am 06.06.2023 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

e Mietrichtwerte fiir die Stadt Duisburg Stand 01.11.2021

¢ Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2023 fiir die Stadt Duisburg

e Die von der Sachverstidndigen eingeholten Auskiinfte der Stadt Duisburg

e Grundbuchauszug vom 27.02.2023

e Die durch die WEG Verwaltung erteilten Auskiinfte und iibergebenen

e Teilungserkldarungen . (Ur.Nr. 1452/2003, 2837/2004 und 39/2016)

e Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 02.06.2004

e Liegenschaftskarte vom 24.04.2023

¢ Grundbuchakte vom 24.05.2023

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Duisburg Ruhrort, Grundbuch von Beeck

Blatt/Band | Lfd. Flur | Flurstiick | Wirtschaft und Lage Flache m?
18892 Il\Ir. 022 | 308 Gebidude- und Freiflache 510
Im Griinen Winkel 34
2/zul | 022 | 298 Verkehrsflache, Birkenweg 57
3/z7ul |022 | 309 Verkehrsflache, Im griinen Winkel 46
4/zu 1 022 | 310 Verkehrsflache, Im griinen Winkel 170
S5/zul | 022 | 317 Verkehrsflache, Im griinen Winkel 50
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Bestandsverzeichnis

Lfd. Nummer 1: 249,15/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Huckingen,
Flur 022, Flurstiick 308 Gebaude- und Freifldche, Im Griinen Winekl 34

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan vom 02. Juni 2004 mit Nr. 4
bezeichneten Wohnung im 1. Obergeschoss rechts und einem Mansardenraum im
Dachgeschoss sowie zwei Kellerraumen im Kellergeschoss

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Huckingen Blatt 18889
bis 18892). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Unter der aufschiebenden Bedingung, dass der zur jeweiligen Sondernutzung an den im
Lageplan mit G1 bis G3 bezeichneten Mietergdrten sowie dem mit SNR 4 bezeichneten
Schuppen berechtige Sondereigentiimer in niher festgelegter Form bestimmt wird, sind die
jeweils anderen Sondereigentiimer von der Nutzung der genannten Gérten und des Schuppens
ausgeschlossen.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom 08. Juli
2003 (Notar XX in Essen, Ur-Nr. 1452/2003 und 07. September 2004 Notar XX in Essen Ur-
Nr. 2837/04 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist von Blatt 17141 hierher iibertragen, eingetragen am 15. Oktober
2004

Der Gegenstand des Sondereigentums ist gedndert. Der mit Nr. 2 bezeichnete Mansardenraum
im Dachgeschoss ist von Blatt 18890 hierher iibertragen. Es sind weitere Sondernutzungsrechte
an Rdumen im Dachgeschoss begriindet und zugeordnet worden.

Bezug: Bewilligung vom 14.03.2016 Ur-Nr. 39/2016, Notar X, Duisburg. Eingetragen am
04.10.2016

Die Teilungserkldrung ist geédndert. Die VerduBerungsbeschrankung ist aufgehoben.
Eingetragen am 20.02.2020

Lfd. Nr. 2/zu 1: 1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Gemarkung Huckingen, Flur
022, Flurstiick 298, Verkehrsflache, Birkenweg

Lfd. Nr. 3/zu 1: 1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Gemarkung Huckingen, Flur
022, Flurstiick 309, Verkehrsflache, Im Grinen Winkel
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Lfd. Nr. 4/zu 1: 1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Gemarkung Huckingen, Flur
022, Flurstiick 310, Verkehrsflache, Im Griinen Winkel

Lfd. Nr. 5/zu 1: 1/144 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Gemarkung Huckingen, Flur
022, Flurstiick 317, Verkehrsflache, Im Griinen Winkel

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung IT

Lfd Nr. der Eintragung 2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 106 K 020/23). Eingetragen
am 27.02.2023

Abteilung I Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatséchliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein Westfalen
Kreis kreisfreie Stadt Duisburg
Stadtbezirk Duisburg Siid

Stadtteil Wedau

Makrolage

Duisburg ist eine kreisfreie Grof3stadt, die an der Miindung der Ruhr in den Rhein liegt. Sie
liegt im Herzen der Metropolregion Rhein-Ruhr mit insgesamt rund zehn Millionen
Einwohnern. Die Stadt gehort sowohl der Region Niederrhein als auch dem Ruhrgebiet an und
liegt im Regierungsbezirk Diisseldorf. Mit einer Einwohnerzahl von rund 503.000 Einwohnern
ist sie nach Ko6ln, Disseldorf, Dortmund und Essendie fiinftgroffte Stadt des
Landes Nordrhein-Westfalen. Das Oberzentrum nimmt auf der Liste der GroBstidte in
Deutschland den 15. Platz ein. Duisburg war 2010 als Teil des Ballungsraums
Ruhrgebiet Kulturhauptstadt Europas.

Im 19. Jahrhundert wuchs Duisburg dank seiner giinstigen Flusslage mit den Héifen und der
Nidhe zu den Kohlelagerstitten im Ruhrgebiet auf der Basis der FEisen und Stahl
erzeugenden Industrie zu einem bedeutenden Industriestandort. Stddtebaulich ist Duisburg stark
durch Industrieanlagen dieser Zeit geprégt, die heute teils noch genutzt und teils in Parkanlagen
eingebunden sind, oder wie im Innenhafen durch Unternehmen und Kulturbetriebe genutzt
werden. Der Hafen mit seinem Zentrum im Stadtteil Ruhrort gilt als grofter Binnenhafen der
Welt. Er prigt die Wirtschaft der Stadt genauso wie die Eisen- und Stahlindustrie. Die
traditionelle Stahlproduktion und Metallverarbeitung in Duisburg konzentriert sich zunehmend
auf die Erzeugung von Hightech-Produkten.

Durch die Neugestaltung des Innenhafens, das Einkaufszentrum ,,Forum Duisburg® und das
,,City Palais* mit Mercatorhalle und Spielkasino sind neue Anziehungspunkte in der Stadtmitte
geschaffen worden. In Duisburg sind neben Museen verschiedener Ausrichtungen auch das
,»Theater Duisburg™ und weitere kleinere Theaterhduser beheimatet. Im Stadtgebiet gibt es
zahlreiche Naherholungsgebiete, Sport- und Freizeiteinrichtungen wie ,,Duisburger Stadtwald®,
»Revierpark Mattlerbusch* mit Niederrhein-Therme, zwei botanische Gérten, ,,Landschaftspark
Duisburg-Nord*“ auf einem ehemaligen Hiittengelinde, ,,Sechs-Seen-Platte und Zoo, um nur
einige Angebote zu nennen. Die Stadt verfiigt {iber zahlreiche Bildungseinrichtungen und hat
auch durch die Universitit Duisburg-Essen als Wissenschafts- und High-Tech-Standort
gewonnen.
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Mikrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Wedau im Denkmalbereich Wedausiedlung.

Anfang des 20. Jahrhunderts wurde die Siedlung, nach dem Konzept der Gartenstadt, extra fiir

die Angestellten der preuBlischen Eisenbahnen angelegt. Seit 1999 steht die
Eisenbahnersiedlung unter Denkmalschutz.

Mikrolageeinschitzung der Adresse: gut

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum

Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on -geo Lageeinschitzung wird aus
Immobilienpreisen- und mieten errechnet.

Infrastruktur

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergérten, Schulen unterschiedlicher Ausrichtungen und andere
Infrastruktureinrichtungen sind fuBBldufig vorhanden.
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Verkehr
ndchste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Duisburg-Buchholz (1,6 km)
ndchster Bahnhof (km) BAHNHOF DUISBURG-BISSINGHEIM (0,9 km)
ndchster ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF DUISBURG (4,5 km)
nachster Flughafen (km) Diisseldorf Airport (12,8 km)
nichster OPNV (km) Bushaltestelle Am See (0,2 km)

* Quelle microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand 2022

3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische Grundstickslage

Eck-Grundstiick mit unregelméBigem Zuschnitt

Art der Bebauung und Nutzung der Stral3e
Die Strae im Griinen Winkel ist als 2- spurige 6ffentliche Strale, asphaltiert, mit beidseitigen
Gehwegen ausgebildet worden.

Immissionen

Aufgrund der innerstiddtischen Lage und den damit auftretenden Emissionen durch den
StraBenverkehr und aufgrund der dichten Bevolkerungsstruktur ist mit lagetypischen
Immissionen zu rechnen.

Wohn bzw. Geschéftslage
Es handelt sich um ein ruhiges. Wohngebiet. Der Gebietscharakter wird gepragt durch 6 bis 9
Familienhdusern.

ErschlieBungszustand

Gemadl schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 23.04.2023 wird bescheinigt, dass fiir
das Grundstiick der ErschlieBungsbeitrag gemd3 § 127 ff BauGB abgegolten ist. Der
Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist ebenfalls abgegolten.

Grenzverhiltnisse
Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit geregelten Grenzverhiltnissen, nicht
festgestellte Grenzen sind nicht bekannt.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg WE Nr. 4
Gutachten Nr. 472792307 -16 - von 53



\ 4
Ingenieurkammer-Bau
KSNN DIPL - ING. KERSTIN SCHICK e

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Baugrundverhiltnisse
Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im nachfolgend erstellten Gutachten
wird weiterhin von normalem, tragfdhigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Es liegen beglaubigte Grundbuchausziige vom Amtsgericht Duisburg vor. In Abteilung II
(siehe Punkt 2.4) sind Eintragungen vorhanden.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte
In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen nicht eingetragenen Lasten und
(z.B. begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten vorhanden sind.

Von der Sachverstindigen wurden bis auf die nachstehende Altlastenverdachtsabfrage —
diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Altlasten
Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 25.04.2023 bestehen fiir die Flurstiicke keine
konkreten Verdachte auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunreinigungen des Bodens vorhanden
sind, da die Karten und Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem aufgrund ihrer
MafBstdbe eine detaillierte Betrachtungsweise nur bedingt moglich ist. Zudem ist in einigen
Bereichen des Stadtgebietes mit Auffiillungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestdnde unter Umstdnden als schddliche Bodenveridnderungen einzustufen sind.

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen grofBen Bereich des
Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte festgestellt, welche die Vorsorgewerte und teilweise
auch die Priifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung liberschreiten.

Das angefragte Grundstiick liegt in diesem Bereich. Eine Gefdhrdung geht von diesem
siedlungsbedingt erhohten Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in
einem Maflnahmen — und Bewertungskonzept fiir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte, bei
deren Uberschreitung MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht
iiberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Moglichkeit, die Aufnahme von
Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen
sind unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen zu finden.
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Eine abschlieBende Aussage iiber die Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstiick kann
nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstiick erfolgen.

Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 28.04.2023 liegen fiir das zu bewertende
Grundstiick Flurstiick 310 keine Baulasteintragungen vor. Fiir die Flurstiicke 298,308,309 und
317 liegen jeweils eine Baulast vor.

Anmerkung: Die Baulast stellt ein eigenstindiges 6ffentlich-rechtliches Instrument dar, das der

Bauaufsichtsbehorde die Durchsetzung des materiellen Baurechts sichern soll. Eine Baulast
ist im Bauordnungsrecht eine offentlich-rechtliche Verpflichtung eines
Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Baubehorde bestimmte das Grundstiick

betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Diese  Verpflichtung wird als
Urkunde ausgefertigt und bei der ~ Bauaufsichtsbehdrde im Baulastenverzeichnis gefiihrt. Es
wird darauf  hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen der Zwangsversteigerung nicht
geldscht wird und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

Da es sich hier um Vereinigungsbaulasten fiir die einzelnen Grundstiicke handelt, ist fiir das
Sondereigentum keine Wertbeeinflussung gegeben.

Denkmalschutz

gemil schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 15.05.2023 wird bescheinigt, das
Bewertungsobjekt im  Denkmalbereich Wedausiedlung im Sinne von § 10
Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein- Westfalen liegt.

Es handelt sich nicht um ein Bodendenkmal im Sinne von § 2 Abs. 9 Denkmalschutzgesetz
NRW.
Fiir diese Grundstiicke gibt es derzeit keine konkreten Bodendenkmalverdachte.

Fiir das Sondereigentum ist der Denkmalschutz nicht wertrelevant.
Wohnungsbindung

GemiB E-Mail der Stadt Duisburg vom 24.04.2023 gilt das Bewertungsobjekt als nicht
offentlich gefordert.

Umlegungs-, Flurbereinigungs und Sanierungsverfahren
Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen vorhanden. In dieser Wertermittlung
wird unterstellt, dass keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.
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Festsetzungen im Bebauungsplan

Gemal schriftlicher Auskunft des Bauamtes der Stadt Duisburg vom 27.04.2023 liegt das
Grundstiick im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1070 Wedau mit
Aufstellungsbeschluss vom 27.06.2005. Ziel ist die Bewahrung des historischen
Siedlungsgrundrisses, denkmalvertretbare Gebaudeergdnzungen sollen ermdglicht werden.

Den Bebauungsplan finden Sie auch auf den Internetseite der Stadt Duisburg unter:
Bauleitplanung - Ubersicht iiber Bebauungspline und Flichennutzungsplaninderungen |
Geoportal und Eingabe der Nr. 1070.

Der Flachennutzungsplan weist dieses Gebiet als Wohnbauflidche (W) aus

Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das

Vorliegen einer Baugenechmigung, ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht weiter gepriift. Brandschutzrechtliche und
technische Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb grundsitzlich die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe Bauland
3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung 4 Parteien Haus, bestehend aus Kellergeschoss, dem Erdgeschoss,
1 Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss

Energetische Eigenschaften wurde nicht vorgelegt

3.2 Gebiiude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Grundlage der Gebédudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie aus der Bauakte.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung des Sondereigentums nicht moglich war und
somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem uber den Zustand des Gebdudeinneren, der
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Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom

durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschliefSen.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohngebéude

Art des Gebdudes 4 Parteien Haus, bestehend aus Kellergeschoss, dem Erdgeschoss,
1 Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss
Baujahr urspriinglich Anfang des 20ten Jahrhunderts.

3.2.3 Ausstattung und Ausfiihrung

Konstruktionsart Massivbau

KellerauBenwénde Mauerwerk

AuBlenwinde der Geschosse Mauerwerk

Innenwinde Mauerwerk

Geschof3decken Holzbalkendecken

Fassade verputzt und gestrichen

Dachkonstruktion Walmdach mit Gauben

Dacheindeckung Ziegeleindeckung

Treppenhaus Geschosstreppen aus Holz mit Holgeldnder

Fuf3boden Keller: Betonboden (angenommen)
Eingangsflur mit PVC Bodenbelag

Tiiren Eingangstiir mit Glasausschnitt

3.2.4 Gebaudetechnik

Wohnungseingangstiiren — Holztiiren mit Holzzargen

Heizungsanlage Gaszentralheizung jeweils als Einzeltherme pro Wohneinheit
Strom unbekannt
Kanal Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz

3.2.5 Sonstiges

AuBenanlagen Ver.- und Entsorgungsanlagen, eingezdunter Gartenbereich
Modernisierung/
Instandhaltung Es handelt sich um eine bauzeittypische Konstruktion. Das

Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem einfachen,
sauberen und gepflegten Unterhaltungszustand. Das Treppenhaus
wurde in 2021 renoviert.
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3.3 Wohnungsbeschreibung Nr. 4 nebst Mansardenriume und Kellerriume

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte

entnommen wurden, da eine Innenbesichtigsung des Sondereigentums nicht mdglich war und

somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem iiber den Zustand des Gebdudeinneren, der

Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom

durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschliefSen.

3.3.1 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohnung

Art der Wohnung

Raumaufteilung

Abgeschlossenheit
Wohnfléche
Belichtung, Besonnung
und Beliiftung
Grundrissgestaltung
Modernisierung/
Instandhaltung

3.3.2 Innenansichten
Innenwinde

Fuf3boden
Deckenflachen
Tiiren

Fenster
Sanitére Installation
Besondere Bauteil

3.3.3 Haustechnik
Heizungsanlage
Warmwasserversorgung
Stromversorgung

Es handelt sich hierbei um eine 2 Raum Wohnung, bestehend aus
Flur, Bad, Kiiche, Wohnen, Schlafen und zwei weiteren Rdumen
als Mansardenzimmer im Dachgeschoss

die Raumaufteilung ist den anliegenden Planen zu entnehmen.

Lt. Aussage der WEG Verwaltung sind die Mansardenrdume
durch eine Innentreppe von der Wohnung im 1. Obergeschoss aus
erschlossen. Dies ist den Pldnen nicht zu entnehmen.

Wohnungen abgeschlossen

ca. 50 m? + 23 m? im Dachgeschoss

zweckmaBig
zweckmaBig

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Holzeingangstiir mit Holzzarge

Innentiiren - unbekannt

weille Sprossenfenster mit Oberlicht, Baujahr unbekannt
unbekannt

Loggia

Einzelgastherme Baujahr unbekannt
unbekannt
unbekannt
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3.4 Baulicher Zustand, Renovierung, Mingel, Schiden

Der bauliche Zustand kann als weitestgehend baujahrs,- objekt- und nutzungstypisch eingestuft
werden. Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem einfachen, sauberen und
gepflegten Unterhaltungszustand.

Nennenswerte Schiden konnten bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Gemdll schriftlicher Aussage der WEG-Verwaltung vom 30.06.2023 existiert keine
Instandhaltungsriicklage.

Zum Sondereigentum konnen mangels Besichtigungsmoglichkeit keine Angaben gemacht
werden.

3.5 Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Duisburg im Stadtteil Wedau im Denkmalbereich der
Wedausiedlung.

Das Gebidude weist einen gepflegten Unterhaltungszustand auf.

Die zu bewertende Wohnung konnte nicht besichtigt werden.

Die Vermarktungsfiahigkeit des Sondereigentums wird aufgrund der Mikrolage als
durchschnittlich bis gut eingestuft.

3.6 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegenstinde frei geschétzt werden
diirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks
1.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

Gemail § 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache
zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhéltnis stehen. Eine Sache ist nicht
Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen werden.

Als Zubehor konnen z.B. gelten;

e Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
e Geschifts- und Biiroeinrichtungen sowie
e Produktionsmaschinen.
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Fiir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehdr wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung
aufgrund der fehlenden Besichtigungsmdglichkeit nicht festgestellt.

3.7 Mietverhiltnis

Das Sondereigentum wird eigengenutzt.

Das monatliche Hausgeld betrégt 140 €, hierin enthalten ist eine Riicklage von 40 €/monatlich
fiir die Instandhaltung. Strom und Gas werden direkt durch jeden einzelnen Eigentiimer bzw.
Mieter getragen.

Eine Erhaltungsriicklage existiert nicht, bei anfallenden Reparaturen werden diese anteilig auf
die 4 Parteien umgelegt.

3.8 Rechte und Belastungen

In der II Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siehe Punkt 2.4), diesen
werden jedoch keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.

4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wiére. Der Verkehrswert ist also
der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wiirde.

Fir die  Ermittlung des  Verkehrswertes  (Marktwert) sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrduchlich. Verhiltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit eine Grof3e, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit hat.
Die Sachverstindige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Berticksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens einer der gebrduchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die Definitionen und Erlduterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen
werden vor den eigentlichen Berechnungen erldutert.
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 6 sollen die flir eine Grundstiicksbewertung zu
wihlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt
werden. Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert- und
dem Sachwertverfahren konnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen. Zwischen

diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet, dass das
jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der
Verfahrensauswahl die Verfligbarkeit und Auswertung moglichst verlédssliche und 6ffentlich
zuganglicher Daten beriicksichtigt werden. Dabei ist zunédchst durch eine Einsichtnahme in die
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend Vergleichsfille
gibt.

Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal}, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt libereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Der Gutachterausschuss der Stadt Duisburg hat hierfiir amtliche Richtwerte fiir
Wohnungseigentum veroffentlicht. Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fiir Wohnungs- oder
Teileigentum ist ein vom zustdndigen Gutachterausschuss aus Kaufpreisen fiir Wohnungs- oder
Teileigentume abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m?> Wohn- bzw.
Nutzfliche /WF bzw. NF). Dieser Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu
Grunde gelegt werden. Ein gemidfl § 24 ImmoWertV fiir die Wertermittlung geeigneter
Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigentum muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert
wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Deshalb haben sich fiir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare Vergleichswertverfahren
— wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in denen bestimmt, fiir viele
unterschiedliche Gebdudearten nutzbare Vergleichsparameter verwendet und deren Ergebnisse
anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die Ortlichen Marktverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt
die Erzielung von Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer
Objekte Ttblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Das Ertragswertverfahren ist u.a. fiir die Wertermittlung von Wohnungseigentum geeignet. Ein
grofler Teil der Eigentumswohnungen werden als Anlageobjekte gehalten und sind vermietet.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg WE Nr. 4
Gutachten Nr. 472792307 -24 -von 53



\ 4
Ingenieurkammer-Bau
KSNN DIPL - ING. KERSTIN SCHICK e

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Der Wert des gesamten Wohnungseigentums (Miteigentum und Sondereigentum) wird am
besten durch die Miete dargestellt.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um vermietbares Wohnungseigentum handelt, wird
der Verkehrswert vorrangig entsprechend den Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewOhnlichen Geschiftsverkehr mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§27 ImmoWertV)

ermittelt.
Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.

Haufig wird zusdtzlich eine Sachwertermittlung durchgefiihrt, wobei das Ergebnis
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen wird.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des
Normgebédudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem
Wert der Auflenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AufBlenanlagen) ermittelt.
Unter Berticksichtigung der jeweiligen Ortlichen und regionalen Marktverhéltnisse gelangt man
dann vom Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor, so konnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Im vorliegenden Fall wird auf die Ermittlung des Sachwertes verzichtet, da nur fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke geeignete Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung stehen und
da eine Substanzwertermittlung meist kaum den Uberlegungen der durchschnittlichen
Marktteilnehmer entspricht. AusschlieBlich Renditegesichtspunkte sind fiir den durchschnittlich
handelnden,  wirtschaftlich ~ denkenden  Marktteilnehmer  wertbestimmend. Das
Vergleichswertverfahren  wird in  diesem  Fall als  Plausibilititskontrolle  des

Ertragswertverfahrens herangezogen.
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4.3 Bodenwertermittlung gem. §§ 40-43 ImmoWertV

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende
Vergleichszahlen vorliegen, konnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhéltnissen

e der Lage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert,

e nach Art und MaB der baurechtlichen Nutzung

e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen) Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel entsprechen Abweichungen seines Bodenwertes von
dem Bodenrichtwert

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft des
Gutachterausschusses der Stadt Duisburg vom 30.06.2023 vor.

Gemeinde Duisburg

Bodenrichtwertnummer 70205

Der Bodenrichtwert! betriigt 300,00 €/m? Stand 01.01.2023

Entwicklungszustand baureifes Land

ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand ErschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl I-11

Geschossflachenzahl 0,50

Bemerkung Riisterstral3e, Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhduser

Tiefe 30 m

! Quellennachweis GMB Duisburg 2023 und Boris.nrw vom 30.06.2023
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Bewertungsstichtag: 06.06.2023
Bodenrichtwertgrundstiick  Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe Baureifes Land Analog
ErschlieBungsbeitrag Frei Analog
Bauflache/Baugebiet Wohnbauflache Analog
Geschosszahl -1l Il
Geschossflachenzahl 0,5 0,8

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, stimmen
gemil Grundstiicksmarktbericht und Auskunft aus Borisplus NRW mit den Merkmalen des
Bewertungsgrundstiicks nur tlw. {iberein, so dass Anpassungen notwendig sind. Die
Geschossflichenzahl des Bewertungsgrundstiicks betrdgt 0,8 im Gegensatz zum
Richtwertgrundstiick mit 0,5. Gemil Grundstiicksmarktbericht der Stadt Duisburg betrigt der
Umrechnungskoeffizient 1,25. Fiir Verkehrsflichen werden sachverstindigengemall 10% des
Bodenrichtwertes angesetzt.

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen
Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Diese konnen weder abgetrennt noch
unabhingig voneinander selbststindig verwertet bzw. verdullert werden.

Flurstiick 308 Bodenwert gesamt 510 m?2 * 300 €/m? * 1,25 = 191.250,00 €
Bodenwert Miteigentumsanteil 191.250 € * 249,15/1.000 = 47.649,94 €
Flurstiick 298 Bodenwert gesamt 57 m? * 300 €/m? * 0,10 = 1.710,00 €
Bodenwert Miteigentumsanteil 1.710 € * 1/144 = 11,88 €
Flurstiick 309 Bodenwert gesamt 46 m* * 300 €/m? * 0,10 = 1.380,00 €
Bodenwert Miteigentumsanteil 1.380€ *1/144 = 9,58 €
Flurstiick 310 Bodenwert gesamt 170 m? * 300 €/m? * 0,10 = 5.100,00 €
Bodenwert Miteigentumsanteil 5.100 € * 1/144 = 35,42 €
Flurstiick 317 Bodenwert gesamt 50 m? * 300 €/m? * 0,10 = 1.500,00 €
Bodenwert Miteigentumsanteil 1.500 € * 1/144 = 10,42 €
Gesamtsumme 47.717,24 €
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4.4 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der
Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Ertragswert der
baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen Anlagen (Kapitalisierung
des auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils iiber die geschitzte

Restnutzungsdauer) ermittelt. Ggf., Dbestehende Grundstiicksbesonderheiten (z.B.
Abweichungen der tatsdchlichen von der ortsiiblichen Miete) sind sachgemdll zu
beriicksichtigen.

4.4.1 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren

Rohertrag § 31 ImmoWertV

Bei der Ermittlung der Ertragsverhiltnisse ist von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
(jahrlichen Rohertrag) auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem

Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks (und insbesondere der Gebédude) auszugehen. Der
Rohertrag (marktiiblich erzielbare Ertrige) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten
(vergleiche § 558 BGB) fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzter Objekte oder aus
Mietpreissammlungen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde abgeleitet. Der zugrunde
liegende Mietwert entspricht heute iiberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der
Mietwert ohne samtliche auf den Mieter zusdtzlich zur Grundmiete umlagefdhigen
Bewirtschaftungskosten.

Der Mietspiegel der Stadt Duisburg Stand 01.11.2021 weist fiir Wohnungen bis 50 m? in guter
Wohnlage der Gruppe III einen Mietpreisspanne zwischen 5,43 und 6,33 €/m? Mittelwert 5,89
€/m*> Wohnfliche auf.

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgemalen

Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen insbesondere die nicht umlagefidhigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Dabei werden
jedoch nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentlirmer zu tragen sind.
Zur Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag /i.d.R. der Netto-Kalt-Miete) noch
enthaltenen, aber nicht zusitzlich auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile
vom Rohertrag in Abzug gebracht. Die Bewirtschaftungskosten wurden aus dem
Marktgeschehen abgeleitet.
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Die angegebenen Ansitze beziehen sich auf ein Objekt mit durchschnittlicher Ausstattung,
GroBe, normalem Unterhaltungszustand und einer hinreichenden Restnutzungsdauer. In jedem
Einzelfall ist objektbezogen darauf zu achten, dass die ausgewiesenen Ansitze fiir eine
normale, ordnungsgeméile Bewirtschaftung angemessen sind.

Reinertrag § 31 ImmoWertV
Der Reinertrag ergibt sich aus dem wum die (im Rohertrag noch enthaltenen)
Bewirtschaftungskosten verminderten Rohertrag

Liegenschaftszinssatz § 33 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertridge fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke als
Durchschnitt abgeleitet. Er stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
wird somit auch als der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens bezeichnet.

Der Gutachterausschuss  veroffentlicht in  seinem aktuellen Marktbericht einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Hoéhe von 2,1 %. +/- 2,0. Der angenommene
Liegenschaftszins in Hohe von 2,00 % ist unter Beriicksichtigung

- der guten Mikrolage des Objektes und der gefragten Wohnungsgrof3e

zum Stichtag bei derartigen Objekten marktkonform und angemessen.

Gesamtnutzungsdauer § 4 ImmoWertV

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und
sonstigen Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich nutzbar sind und ist nicht mit der technischen Standdauer zu vergleichen,
die wesentlich lidnger sein kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von

Mehrfamilienhdusern liegt in der Regel bei 80 Jahren.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Im Zusammenhang mit dem Begriff ,,Restnutzungsdauer” wird darauf hingewiesen, dass es
nicht auf das Alter des Gebdudes, sondern auf die am Wertermittlungsstichtag nach zu
erwartende restliche Nutzungsdauer ankommt. Sie héngt nicht nur primidr vom
Erhaltungszustand ab, sondern auch davon, inwieweit das Gebdude den jeweiligen
Anforderungen im Allgemeinen entspricht. Entscheidend ist, wie lange die bauliche Anlage

wirtschaftlich noch funktionsfihig und damit verwendungsfahig ist. Dabei wird die {ibliche
Gesamtnutzungsdauer je nach Gebdudeart aus der Fachliteratur nach sachverstindigem
Ermessen angesetzt.
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Aufgrund des duBBeren Zustandes des Gemeinschaftseigentums wird zum
Wertermittlungsstichtag eine Restnutzungsdauer von 24 Jahren fiir das Sondereigentum
angenommen.

Besondere objektspezifische Merkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2 + § 8 Abs. 3

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom iiblichen
Zustand  vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts z. B.

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder

e Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete
Grundstiickspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer
Mietbindung konnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen,
grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(ortsiibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen
Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansitze (z.
B. im Ertragswertverfahren durch eine geringere Miete bei gefangenen Raumen) oder getrennt
im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen Verfahrensergebnisses durch geeignete Zu-
oder Abschlige zu beriicksichtigen.

Mingel und Schiden werden im Ertragswertverfahren nur insoweit in Abzug gebracht, als sie
nicht bereits in den Instandhaltungskosten oder im Ansatz der nachhaltig erzielbaren Ertrdage
berticksichtigt wurden.

Jeder Erwerber wird es als wertmindernd erachten, dass eine Innenbesichtigung nicht moglich
war und sich somit erhebliche Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand
ergeben konnen.

Daher wird in diesem konkreten Fall eine Anpassung auferund sonstiger Einfliisse in Hohe von

minus 10% in Ansatz gebracht.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Jahrliche Einnahmen

Tatséachliche Mieteinahmen

Sondereigentum WE 4 n’ €/m? mtl. € jahrlich €

Wohnfliche iiberschligig ermittelt 50,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Summe 50,00 0,00 € 0,00 €

Parkmoglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €
0,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €

Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €

Jahresrohertrag 0,00 €

marktiibliche Nettomieteinnahmen

Sondereigentum WE 4 ny €/m? mtl. € jahrlich €

Wohnfliche tiberschligig ermittelt 50,00 6,33 € 316,50 € 3.798,00 €

Summe 50,00 316,50 € 3.798,00 €

Parkmoglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €

0,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €

0,00 €

Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €

Jahresrohertrag 3.798,00 €
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Berechnung Sondereigentum

Rohertrag 3.798,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt*

- Instandhaltungskosten je m? 13,50 € 675,00 €

- Verwaltungskosten 412 € 412,00 €

- Mietausfallwagnis 2% 75,96 €

- sonstige Betriebskosten je n? 0,00 € 0,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten 30,6% 1.162,96 €
jahrlicher Reinertrag 2.635,04 €
Bodenwertverzinsung

(Verzinsungsbetrag nur den anteiligen Bodenanteil, der den Ertrdgen zuzuorndnen ist)
Liegenschaftszinssatz 2,00%

Bodenwert 47.649,94 €
Bodenwertverzinsung des bebaubaren Grundstiicks -953,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 1.682,00 €

Vervielfiltigung mittels Barwertfaktor

(gem. Anlage zur WertR; Zeitrentenbarfaktor einer jahrlich nachschiissig zahlbaren Rente)
Restnutzungsdauer 24

Barwertfaktor x Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 18,910

Ertragswert des Wohngebiudes 31.806,62 €
Bodenwert 47.649,94 €
Vorliufiger Ertragswert Sondereigentum WE 4 31.806,62 €
Vorliufer Ertragswert Gesamt 79.456,56 €
Kennzahl Rohertragsvervielfiltiger 20,92

besondere objektspezifische Grundstiicks merkmale

- Riickstellung fiir fehlende Innenbesichtigung -7.500,00 €
- Bodenwert flir Flurstiicke 298,309,310 und 317 67,30 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 72.023,86 €
Ertragswert gerundet am Wertermittlungsstichtag 72.000,00 €
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5 Vergleichswertermittlung auf Basis eines Richtwertes fiir das
Sondereigentum Nr. 4

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom
zustandigen Gutachterausschuss verdffentlichten amtlichen Richtwerts fiir Wohnungseigentum
ermittelt. Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten erfolgte gem. dem Modell des
Gutachterausschusses.

Aufgrund Ihrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Eigentumswohnungen):

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2023

Immaobilienrichtwert 2300 €/m?

Gemeinde Duisburg

Immobilienrichtwertnummer 7022001

Baujahr 1950 1915 1%
Wohnfl&che 69 m? 50 m? -8 %
Balkon vorhanden vorhanden 0%
Anzahl der Einheiten in der 13 4 1%
Wohnanlage

Anzahl der Einheiten im Gebéude 5 4 2%
Anzahl der Geschosse 2 2 0%
Geschosslage Erdgeschoss 1 -4 %
Ausstattungsklasse mittel einfach - mittel -5 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0%
Wohnlage gut gut 0%
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 2,010 €/m?

Nutzflache (gerundet)

Immobilienpreis fiir das 100.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Der ermittelte Immobilienpreis schliet das Gebdude sowie den Grund und Boden ein. Bei
Sondereigentum an einer Wohnung umfasst der ermittelte Immobilienpreis den
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Grund und Boden. Werte
fiir Garagen, Stellplitze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu
veranschlagen. Im konkreten Fall wird der ermittelte Immobilienpreis von 2.010 €/m?
(Datenbasis Jahr 2021 und 2022) aufgrund der aktuellen konjunkturellen Entwicklung um 7%
reduziert auf 1.870 /m? reduziert. Somit ergibt sich ein Vergleichswert von rd. 93.500 €

Der ermittelte Ertragswert des Bewertungsobjektes (ohne besondere objektspezifische
Merkmale) liegt rd. 15% unter dem Immobilienvergleichswert. Somit wird der Ertragswert
durch den Vergleichswert plausibilisiert.
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6 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2021. Hiernach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére. Grundstiicke mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am
Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert flir den 249,15/1.000 Miteigentumsanteil an den mit einem 4-Parteienhaus
bebauten Grundstiicke Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg, Flur 022, Flurstiicke
308,298,309,310 und 317 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.
Obergeschoss rechts, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 4 mit gleichnummeriertem
Kellerriumen und Mansardenzimmern wird unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Umsténde z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, rechtliche und
tatsdchliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum Wertermittlungsstichtag mit

72.000 €

(in Worten: zweiundsiebzigtausend EURQ)
ermittelt.

Es handelt sich bei den Grundstiicken Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg, Flur 022,
Flurstiicke 308,309,310,317 und 298 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot
erscheint ~ wirtschaftlich  nicht  sinnvoll.  Dennoch  wird  auftragsgemidfl  im
Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert rein rechnerisch auf die einzelnen Flurstiicke
aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstiick Verkehrswert
Huckingen | 18892 Huckingen | 22 308 71.933 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 298 12 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 309 10 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 317 10 €
Huckingen 18892 Huckingen | 22 310 35€
Summe 72.000 €

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg WE Nr. 4
Gutachten Nr. 472792307 -34 -von 53



\ 4
Ingenieurkammer-Bau
KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK Nirdibatn Wasthalan

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein
personliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 05. Juli 2023

Kerstin Schick

Dipl. Bauingenieurin
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7.2 Fotos

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg WE Nr. 4
Gutachten Nr. 472792307 -40 -von 53



i"":..
" Ingenieurkammer-Bau
KSNK DIPL - ING. KERSTIN SCHICK el e

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg WE Nr. 4
Gutachten Nr. 472792307 -41 -von 53



INGENEURGESELLSCHAFT

\ 4
Ingenieurkammer-Bau
(PSSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK RS eedcton i it T

Sachverstiandige fir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

7.3 Flurkarte

Stadt Duisburg Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Friedrich-Albert-Lange-Platz 7
47051 Duisburg Flurkarte NRW 1:1000

Flurstiick: 308

Flur: 22 Erstellt: 24.04.2023

Gemarkung: Huckingen Zeichen: EI-0743-2023

Im Griinen Winkel 34, Duisburg und Flurstacke 298,309-310,317

|5695800

|5695700

|32345500 |32346600
30 Meter

. 10 20 40 50 Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
Mafstab 1: 1000 ‘ ‘ : ‘ ‘ ) men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Im Griinen Winkel 34, 47279 Duisburg WE Nr. 4
Gutachten Nr. 472792307 -42 -von 53



