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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch des

a)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13288 eingetragenen 65,63/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, Grof3e: 10.676 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 2 des Auf-
teilungsplans

b)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13289 eingetragenen 63,82/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, GroRe: 10.676 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 3 des Auf-
teilungsplans

c)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13290 eingetragenen 47,09/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschéaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstralle 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstraRe 7, Averdunkplatz 14, KoénigstralRe 63, 65, GrofRe: 10.676 m2, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 4 des Auf-
teilungsplans

e)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13292 eingetragenen 56,67/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstraRe 7, Averdunkplatz 14, KonigstraRe 63, 65, GrofRe: 10.676 m2, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 6 des Auf-
teilungsplans
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f)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13293 eingetragenen 51,33/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstralBe 7, Averdunkplatz 14, KdnigstralBe 63, 65, Grolke: 10.676 m2, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 7 des Auf-
teilungsplans

9)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13294 eingetragenen 48,16/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, KodnigstralBe 63, 65, Grolke: 10.676 m2, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 8 des Auf-
teilungsplans

)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13308 eingetragenen 157,56/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, Grof3e: 10.676 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und Zwischenge-
schoss, Nr. 22 des Aufteilungsplans

1)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13323 eingetragenen 20,67/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschéaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstraRe 7, Averdunkplatz 14, KonigstraRe 63, 65, GroRe: 10.676 m2, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Praxis im 1. Obergeschoss, Nr. 1 des Aufteilungsplans

m)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13324 eingetragenen 25,88/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, Grof3e: 10.676 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Praxis im 1. Obergeschoss, Nr. 2 des Aufteilungsplans

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 2 von 112
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Der Verkehrswert des Teileigentums Shop Nr. 2 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

58.000 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Shop Nr. 3 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

56.400 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Shop Nr. 4 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

41.600 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Shop Nr. 6 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

50.000 €.
Der Verkehrswert des Teileigentums Shop Nr. 7 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

45.300 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Shop Nr. 8 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

42.500 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Shop Nr. 22 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

Landfermannstra3e 20, 24, 26, 30, 32, 34, Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 3 von 112
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139.000 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Praxis Nr. 1 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

18.300 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Praxis Nr. 2 wurde zum Stichtag
20.03.2019 ermittelt mit rd.

22.900 €.

Teile dieser Internetversion des Gutachtens sind anonymisiert. Anlagen sind aus Daten-
schutzgriunden evtl. nicht vollstandig. Die vollstandige Originalversion des Gutachtens
kénnen Sie in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Duisburg einsehen
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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Mietverhaltnisse:

Das Gutachten behandelt neun Teileigentume in einem
1984 errichteten, mittelgroBen Wohn- und Geschéaftskom-
plex, bestehend aus Einzelhandels- und Biroflachen, ei-
nem Hotel sowie Wohnungen. Das unter dem Namen
»Averdunk-Zentrum® bekannte Einkaufszentrum befindet
sich in der Duisburger Innenstadt, am dstlichen Ende auf
der Nordseite der Konigstral3e.

Die GrofRe der Teileigentume bemisst sich gemafl Tei-
lungserklarung wie folgt:

SE Nr. 2 = 133,00 m?;
SENr. 3 = 110,62 mz;
SE Nr. 4 = 93,00 mz;
SE Nr. 6 = 105,00 m?;
SE Nr. 7 = 99,00 m?
SE Nr. 8 = 100,00 m?;
SE Nr. 22 = 285,00 m?;
SENr.P1 = 67,36 mz;
SENr.P2 = 84,60m?

1.077,58 m2

Einheit 2: im EG leerstehend; im OG mit anderen Son-
dereigentumen verbunden

Einheit 3: im EG (Nutzungsvereinbarung gegen Betriebs-
kostenpauschale), im OG mit anderen Sondereigentumen
verbunden

Einheit 4 :im EG mit Einheit 3 verbunden (Nutzungsver-
einbarung gegen Betriebskostenpauschale), im OG mit
anderen Sondereigentumen verbunden

Einheit 6: im EG mit Einheit 5 (106 K 059-18) verbunden
und vermietet; im OG mit anderen Sondereigentumen
verbunden

Einheit 7: im EG vermietet, im 1 OG vermietet, gemein-
sam mit den Flachen im 1. OG der Teileigentume 2, 3, 4,
6, 7, 8, P 1 und P 2 (Teileigentume stellen wirtschaftlich
eine Einheit dar);

Einheit 8: im EG (Nutzungsvereinbarung gegen Betriebs-
kostenpauschale); im OG mit anderen Sondereigentumen
verbunden

Einheit 22 ist mit dem Shop 23 und 24 verbunden, die
nicht Gegenstand der Bewertung sind (Nutzungsvereinba-
rung nur fur die Flachen im 1. OG)

Einheit P1: gemeinsam mit den Flachen im 1. OG der Tei-
leigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8, P 2 (Teileigentume stellen wirt-
schaftlich eine Einheit dar);

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 7 von 112
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Baujahr:
Grundstucksgrofie:
Mietverhaltnisse:

Besonderheiten:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:

Einheit P2: gemeinsam mit den Flachen im 1. OG der Tei-
leigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8, P 1 (Teileigentume stellen wirt-
schaftlich eine Einheit dar);

1984 gemal’ Bauakte
10.676 m?
Vermietet/Leerstand

Es bestehen aufgrund von Umbauten (sowohl am Son-
dereigentum als auch am Gemeinschaftseigentum) er-
hebliche Abweichungen zwischen den Grundrissen ge-
mafR Aufteilungsplan und den tatsachlichen Gegebenhei-
ten vor Ort.

Die einzelnen Teileigentume waren in der Ortlichkeit nicht
mehr eindeutig identifizierbar bzw. gegeneinander ab-
grenzbar.

- Zwangsversteigerungsvermerk

- Zwangsverwaltungsvermerk

- Mehrere Grunddienstbarkeiten sowie beschrankte
personliche Dienstbarkeiten

Eintragungen in Form von baurechtlichen Auflagen
(Schallschutzbestimmung fir Aufenthaltsrdume).

Altlastensituation: Frihere Verdachtsflache OS317; im Ostlichen Bereich des
Flurstiicks 270 ist ein Teilbereich der Altlastenverdachts-
flache “AS 3178” verzeichnet (ehemaligen gewerblichen
Nutzung Emaillenfabrik mit angeschlossener Tankstelle).
Die altlastenrelevanten Anlagen befinden sich jedoch au-
Rerhalb des Flurstiicks 270

Mietbindungen: Keine

WEG-Verwalter: XXX
XXX
XXX

Wertermittlungsstichtag: 20.03.2019

Verkehrswert: 474.000 €
fur die einzelnen Teileigentume rein rechnerisch aufge-
teilt:

SE Nr. 2 58.000 €
SE Nr. 3 56.400 €
SE Nr. 4 41.600 €
SE Nr. 6 50.000 €
LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 8 von 112
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Ertragswert:
Verkehrswert/mz2:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

SENr. 7

SE Nr. 8

SE Nr. 22

SE Nr. P1

SE Nr. P2

474.000 €

440 €/m?

45.300 €

42.500 €

139.000 €

18.300 €

22.900 €

Nicht vorhanden

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6-
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Einzelhandelsflache in einem mittelgroRen Wohn- und
Geschéaftskomplex, bestehend aus Einzelhandels- und
Buroflachen, einem Hotel und Wohnungen.

Landfermannstrale 20, 24, 26, 30, 32, 34, Averdunkstra-
Re 7, Averdunkplatz 14, KonigstralRe 63, 65
47051 Duisburg

a) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13288, Ifd. Nr.
b) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13289, Ifd. Nr.
c) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13290, Ifd. Nr.
e) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13292, Ifd. Nr.
f) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13293, Ifd. Nr.
0) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13294, Ifd. Nr.
i) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13308, Ifd. Nr.
) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13323, Ifd. Nr.
m) Grundbuch von Duisburg, Blatt 13324, Ifd. Nr.

RrpRpRRPRRERE

Es sind Sondernutzungsrechte vereinbart
(siehe hierzu Pkt. 4.6).

Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigen-
tumsrechte beschrankt. Der Teileigentimer bedarf zur
VeraufRerung der Zustimmung des Verwalters, diese kann
durch eine 2/3 Mehrheit der Wohnungs- und Teileigenti-
mer ersetzt werden. Dies gilt nicht bei Veraul3erung an
Ehegatten, Verwandte in gerader Linie sowie Verwandte
zweiten Gerades der Seitenlinie, bei VeraufRerung durch
den Konkursverwalter oder im Wege der Zwangsvollstre-
ckung

Gemarkung Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 (10.676 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 26.02.2019 (Datum des Auftragsschreibens)

XXX
XXX

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 10 von 112
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2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittiung im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Das Gutachten ist ausschlie3lich fur den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf
der schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners.

20.03.2019 (Tag der Ortsbesichtigung)
20.03.2019 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir
die Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand be-
zieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der
Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.

20.03.2019

Es wurden eine Aul3en- und Innenbesichtigung sowie fo-
tografische Aufnahmen des Objekts durchgefiihrt. Die
Besichtigungsmdglichkeiten des Gemeinschaftseigen-
tums beschrankten sich auf eine Aul3enbesichtigung so-
wie auf die Passage im EG und Teile der Treppenh&user.

Die gegenstandlichen Teileigentume konnten besichtigt
werden.

Herr xxx (Objektmanager)

Herr xxx (Zwangsverwalter)

vor Ort angetroffene Mieter

Frau xxx (Mitarbeiterin des Unterzeichners)
Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt:

e Beglaubigte Grundbuchausziige vom 12.12.2018,
13.12.2018 und 14.12.2018

Durch die Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur
Verfligung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informatio-
nen uberlassen.

Durch den Eigentimer wurden folgende Unterlagen zur
Verfligung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informatio-
nen uberlassen.
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Durch den Zwangsverwalter wurden folgende Unterlagen
zur Verfuigung gestellt:

e Jahresbericht vom 07.02.2019

Hausgeldabrechnung vom 15.06.2018

Teilungserklarung vom 02.12.1983

Berechnung Nutzflachen vom 05.08.1981

Grundrisszeichnung

Einnahme-Uberschussrechnung 2019 vom
07.03.2019

e Protokoll der Eigentimerversammlung vom 5. Sep-
tember 2018

Durch die WEG-Verwaltung wurden folgende Unterlagen
und Informationen zur Verfligung gestellt:

e Angaben zum Hausgeld und der Instandhaltungs-
ricklage

o Aufteilungsplane
e Bestandsplane

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte
NRW im Maf3stab 1:500 vom 25.01.2019

e Daten der Gutachterausschiisse fur Grundstlicks-
werte NRW, dl-de/by-2-0 ([www.govdata.de/dl-de/by-2-
O](http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0 *

e Grundstucksmarktbericht 2019 (Auswertungszeit-
raum 01.01. — 31.12.2018) des Gutachterausschuss fur
Grundstuickswerte in der Stadt Duisburg

e Telefonische und schriftliche Auskinfte der Stadt
Duisburg beziglich Altlasten, Bauortsrecht, Baulasten
und ErschlieRungskostensituation

e Bauakten (10 Bande) der Stadt Duisburg (mit veralte-
ten und im Detail abweichenden Zeichnungen)

e Aufzeichnungen des Unterzeichners wéhrend des
Ortstermins
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch die xxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
von: achtenerstellung durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucks- und Geb&audebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat tGber-
pruft, wo erforderlich erganzt und fur dieses Gutachten

verwendet.
2.4 WEG-Verwalter
WEG-Verwalter: XXX
XXX
XXX
2.5 Zubehdr gem. 88 97 u. 98 BGB
Zubehdr gem. 88 97 u. 98 BGB: Nicht vorhanden

2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 25.02.2019 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein
Gutachten Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung
die erforderlichen Auskiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlas-
ten und Wohnungsbindung einzuholen.

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 geschatzt wurden
(Art und Umfang),
c) ob Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht,
d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Es werden Gewerbebetriebe geflihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Es bestehen bauliche Mangel, wobei Verdacht auf Hausschwamm nicht besteht.
d) Baubehordliche Lasten oder Auflagen wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht

Es bestehen folgende Besonderheiten:

Viele Teileigentume innerhalb des Averdunk-Zentrums weichen in Ihrer tatséachlichen Aufteilung
und Grol3e erheblich von den Grundrissen und den GrdéRenangaben in der Teilungserklarung ab.

Innere Umbauten haben teilweise dazu gefiihrt, dass einige Sondereigentume nicht mehr genau
zu identifizieren sind, bzw. dass Grenzen zwischen den Sondereigentumen, abweichend vom Auf-
teilungsplan, verschoben oder nicht mehr vorhanden sind. Teilweise erstrecken sich die Nutzun-
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gen bzw. Mietverhaltnisse auch Uber mehrere Teileigentume. Zudem wurden auch Veranderun-
gen am Gemeinschaftseigentum vorgenommen, ohne dass entsprechende Veranderungen der
Teilungserklarung erfolgten.

Auch im vorliegenden Fall bestehenden erhebliche Abweichungen zwischen Ortlichkeit und Auf-
teilungsplan. Die gegenstandlichen Sondereigentum sind vor Ort nicht mehr genau zu identifizie-
ren bzw. gegen die anderen Sondereigentume abgrenzbar.

Damit weichen Beschaffenheit und Rechtszustand der betroffenen Teileigentume vom “Regelfall”
ab; zur umfassenden Beurteilung ware eine fachkundige Interpretation der Rechtslage erforder-
lich. Das ist jedoch nicht Aufgabe des Sachversténdigen fur die Wertermittlung und auch durch
den erteilten Auftrag nicht gedeckt.

Andererseits kann ohne Wirdigung der rechtlichen Gegebenheiten bzw. der auf das Grundstuick
einwirkenden Rechtssituation keine sachgeméafRe Wertermittlung erfolgen. Zur Findung von be-
wertungstheoretischen Modellansatzen fir die Wertermittlung wurden vom Sachverstandigen
deshalb vereinzelt Recherchen in allgemein zuganglichen Quellen hinsichtlich der zu Bewer-
tungsobjekts festgestellten Problematik angestellt und unter den Aspekten der Wertermittlung
ausgewertet (Abschnitt 2.7).

Damit ist jedoch keine Interpretation der Rechtslage im Sinne eines Rechtsgutachtens ver-
bunden; es wurden lediglich Annahmen fiir die hier vorzunehmenden Wertermittlung abge-
leitet, die im weiteren Verlauf des Gutachtens kenntlich gemacht werden (Abschnitt 2.7).

Sonstiges:

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafig und insoweit
auftragsgemar der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in
Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sein kdnnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentli-
che Besonderheit, die gerade auch in Hinblick auf eine mdgliche Drittverwendung des Gutach-
tens besonders zu beachten ist.

2.7 Annahmen fur das Gutachten

Vorbemerkung:

Die gegenstandlichen Teileigentume wurden durch Umbauten so verandert, dass sie, abweichend
vom Aufteilungsplan, in der Ortlichkeit nicht mehr eindeutig zu identifizieren bzw. gegeneinander
abgrenzbar sind.

Samtliche Teileigentume (zumindest deren Flachen im 1. OG), mit Ausnahme SE Nr. 22, sind Ge-
genstand einer Mietflache bzw. eines Mietvertrages (Stadt Duisburg — IMD —City-Wache) und stell-
ten somit zum Stichtag wirtschaftlich eine Einheit dar.

SE Nr. 22 (EG) stellte zum Wertermittlungsstichtag eine Einheit dar mit SE Nr. 23 und SE Nr. 24,
wobei SE 23 und SE 24 nicht Bestandteil des Zwangsversteigerungsbeschlusses sind (anderer Ei-
gentumer).

Aus Sicht des Unterzeichners handelt es sich im vorliegenden Fall um ,isolierte Miteigentumsantei-
le“.

Dies ist wie folgt begriindet:
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BGH, Urteil vom 05.12.2003 -V ZR 447/01
Amtlicher Leitsatz:

a. Wird bei Bauausfuhrung einer Wohnungseigentumsanlage von dem Aufteilungsplan in ei-
ner Weise abgewichen, die es unmdglich macht, die errichteten Raume einer in dem Auftei-
lungsplan ausgewiesenen Raumeinheit zuzuordnen, entsteht an ihnen kein Sondereigen-
tum, sondern gemeinschaftliches Eigentum.

b. Kann aus diesem Grund nur ein isolierter, nicht mit Sondereigentum verbundener Miteigen-
tumsanteil erworben werden, so sind die Miteigentimer verpflichtet, den Teilungsvertrag
nebst Aufteilungsplan der tatsachlichen Bebauung anzupassen, soweit ihnen dies - ggf.
auch gegen Ausgleichszahlungen - zumutbar ist.

Elementarer Bestandteil des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ist die Bertcksichtigung verkehrs-
wertbeeinflussender Umstande, die von der Wirtschafts- und Rechtsordnung gesetzt sind. In der
Verkehrswertdefinition wird daher die Berlicksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten besonders
herausgestellt.

Aufgrund des BGH-Urteils, das die Miteigentiimer verpflichtet, den Teilungsvertrag an die tatsach-
liche Bebauung anzupassen, wird das Gutachten unter der Annahme erstellt, dass der Missstand
mittelfristig behoben wird. Die nachfolgende Verkehrswertermittlung wird daher auf die tatsachlich
vorhandene Bebauung abgestellt.

AusschlielZlich fur die Wertermittlung werden in der Ertragswertermittlung die Miteigentumsanteile
entsprechend den tatsachlichen Verhaltnissen zusammengefasst.

Die Abstellung auf die tatséchlichen Gegebenheiten entspricht auch den gangigen Verhaltenswei-
sen der Marktteilnehmer und somit dem gewodhnlichen Geschéaftsverkehr, der in der Definition des
Verkehrswertes nach § 194 BauGB ausdrtickliche Erwahnung findet.

In die Wertermittlung flieBen GroRen bzw. Flachenangeben ein, die in der Teilungserklarung ver-
merkt sind. Ein Aufmal3 vor Ort ist nicht erfolgt.

Fur die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der ermittelte Wert spater auf die
einzelnen Teileigentume — rein rechnerisch entsprechend ihrer Miteigentumsanteile — wieder auf-
geteilt.

Bietinteressenten im Zwangsversteigerungsverfahren wird ausdrtcklich empfohlen, vor Vermo-
gensdisposition eine juristische Beratung hinzuzuziehen. Gleichzeitig wird eine Innenbesichtigung
empfohlen.

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 15 von 112
nigstral3e 63, 65, 47051 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 Grof3raumige Lage
Ort und geopolitische Daten:

Stadt Duisburg

Nord-Siud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Mitte

Ortsteil Altstadt

Duisburg ist mit 502.058 Einwohnern (Stand 31.12.2017)
die funftgrof3te nordrheinwestfélische Stadt und zahlt mit
einer Flache von 232,8 km2 zu den flnfzehn gréf3ten
Stadten Deutschlands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt
mit 106.281 Einwohnern bei 21,2%.

Die Stadt Duisburg gehoért zum Regierungsbezirk Dissel-
dorf und setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken
zusammen, welche Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen
sind. Als westlichste Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im
Suden an die Landeshauptstadt Dusseldorf. Im Norden
befindet sich die Stadt Dinslaken, im Osten schlie3en sich
die Stadte Milheim a. d. Ruhr und Oberhausen an, im
Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld, Moers und
Rheinberg.

Das Duisburger Stadtgebiet hat Anschluss an mehrere
Autobahnen. Neben der A 3 und der A 40 bestehen An-
schlisse an die A 42 (Emscherschnellweg), die Stadtau-
tobahn A 59 (Nord-Siid-Achse), die A 57 im Westen und
die A 524 als sudliche Anbindung an das Kreuz Breit-
scheid. Der Rhein-Ruhr-Flughafen Disseldorf ist vom
Zentrum in ca. 25 Minuten zu erreichen und bietet neben
innerdeutschen Fliigen auch direkte internationale Ver-
bindungen. Die Stadt Duisburg, mit Lage an der Ruhr-
mindung in den Rhein, bildet mit ihren Hafenbereichen
den gréRten europdischen Binnenhafen und zahlt zudem,
unter Produktionsgesichtspunkten, zu den wichtigsten
Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals Uberwiegend industriell gepragte Stadt be-
findet sich seit Riickgang des Bergbaus und der rohstoff-
verarbeitenden Schwerindustrie in einer finanziellen Krise.
Regelmalig notwendige Zuwendungen vom Bund und
dem Land NRW sowie erhebliche Einsparungen in 6ffent-
lichen Bereichen pragen den derzeitigen Finanzhaushalt
der Stadt. Hinsichtlich der kommunalen Steuern fur Grund
und Gewerbe zahlt Duisburg zu einem der teuersten
Standorte Deutschlands. Die Stadt befindet sich derzeit in
einem Strukturwandel und etabliert sich, begunstigt durch
den Binnenhafen, zu einem leistungsstarken Lo-
gistikstandort mit hoher Attraktivitat und Intensitat. Zu den
bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen u. a.
ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMittal, Duisburger Hafen
AG und die Deutsche Bahn AG.
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Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025)
wird bis zum Jahr 2025 ein Riickgang von rd. 3,1% prog-
nostiziert. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im
Februar 2019 rd. 11,1 % und liegt somit weiterhin deutlich
Uber dem Landes- und Bundesdurchschnitt (6,6 % bzw.
5,3 %).

Mit Stand 2016 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer der Stadt Duisburg mit 88,8 unter dem Landes-
durchschnitt NRW (100,0) und dem Bundesdurchschnitt.
Die Zentralitdt Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses
der nahegelegenen Konkurrenzstadte Dusseldorf und Es-
sen nur leicht Gber dem Bundesdurchschnitt (Zentralitats-
kennziffer: 103,4). Mit der Universitat Duisburg-Essen (ca.
42.800 Studierende), verschiedenen Fachhochschulen
und Forschungsinstituten, bildet die Stadt einen bedeu-
tenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens. Im Stadteranking (IW Consult, Immobilien-
Scout24, WirtschaftsWoche) der 71 deutschen Stadte mit
mehr als 100.000 Einwohnern belegt Duisburg im Niveau-
und Dynamikranking jeweils den Platz 67; im Zukunfts-
ranking den Platz 70. Begriindet liegt dies u. a. in einer
ungunstigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes
(z. Zt. 520%), der unglnstigen Kitaquoten, dem geringen
Wohnungsneubau, der unterdurchschnittlichen Arbeits-
platzversorgung und der anhaltenden Jugendarbeitslosig-
keit.

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

Die Lage der Immobilie bringt eine sehr gute Verkehrsan-
bindung mit sich.

Autobahnzufahrt:
BAB 59, Ausfahrt Duisburg-Duissern, in ca. 300 m
Entfernung

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 200 m Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 18

km Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung auf der KonigstraRe und am
Harry-Eppstein-Platz, bzw. auf der Landfermannstralie.
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

3.2 Beurteilung der Lage

Beurteilung und Entwicklung der
Lage:

Das Grundstick befindet sich in direkter Zentrumslage
von Duisburg auf der Nordseite der Kdnigstraf3e und wird
zudem von der A 59 sowie der Landfermannstralle um-
schlossen.

Der Gebietscharakter an der Landfermannstraf3e wird ge-
pragt durch die Nordseite des Averdunk-Zentrums sowie
durch das westlich anschlieRende CityPalais, einem Kon-
gress- und Tagungszentrum mit Shopping-Mall und
Spielcasino.

Zudem wird die Landfermannstral3e bestimmt durch das
Gebaude des Finanzamtes sowie durch das Stadttheater.

Die sudlich des Grundstiicks verlaufende KonigstralRe ist
die Haupteinkaufsstraf3e in der Duisburger Innenstadt. Sie
weist eine geschlossene IV-V-geschossige Bebauung mit
Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschosslagen auf.

Am Averdunkplatz ist zudem ein XVI-stockiges Burohoch-
haus pragend.

Erhéhte Immissionen bestehen aufgrund der an der ostli-
chen Grundstiicksgrenze verlaufenden A 59, die auf das
gegenstandliche Teileigentum jedoch keine grélRere Aus-
wirkung hat.

Die Lage des Grundstlicks kann im Bereich der Konig-
stral3e grundsatzlich als 1 A bis 1 B eingeschatzt werden,
wobei auf der Nordseite der KdnigstralRe (Bankenseite)
aufgrund geringerer Passantenfrequenz geringere Mieten
erzielt werden, als auf der Sidseite der KonigstralRe. Das
Averdunk-Zentrum liegt zudem im @stlichen Randbereich
der KonigstralBe. Hier sind die Passantenstrome auslau-
fend.

Die Entwicklung der Duisburger Innenstadt hat sich in den
letzten Jahren fortgesetzt.

Zum Stichtag ist mit Arbeiten zur Neugestaltung des
Bahnhofvorplatzes begonnen worden, der sich in unmit-
telbarer Nahe des Averdunk-Zentrums befindet. Die Be-
bauung der ca. 2.000 m2 grofRen Flache am Portsmouth-
platz zwischen Konigstralle, neuer Mercatorstralle und
Hauptbahnhof ist Zielsetzung der Erneuerung des Haupt-
bahnhofumfeldes und geht auf den Masterplan fur die In-
nenstadt des Biros Foster zurtick.

Es entsteht ein architektonisch hochwertiges Buro- und
Geschaftshaus mit 6 Obergeschossen und 2 Tiefge-
schossen mit Tiefgarage. Die Bruttogrundflache bemisst
sich auf rd. 17.000 m2. Es soll eine Mietflache von ca.
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3.3 Gestalt und Form

Topografie:

Gestalt und Form:

10.000 m2 entstehen, die sich auf Gastronomie im Erdge-
schoss und Buroflachen in den Obergeschossen verteilt.

Im Umfeld von wenigen 100 Metern zum Averdunk-
Zentrum befinden sich mit dem Forum (Nettoverkaufsfla-
che ca. 52.000 mz2, Fertigstellung 2009) und dem CityPa-
lais (Mietflache ca. 21.000 m?, Fertigstellung 2007) zwei
moderne Shopping-Center.

Im westlichen Teil der Koénigstralle wurde die im Jahr
1994 errichtete Konigs-Galerie (Mietflache ca. 20.000 m?)
zwischenzeitlich modernisiert und im Jahr 2011 neueroff-
net. In unmittelbarer Néhe hierzu eréffnete im Jahr 2015
das Duisburger Stadtfenster, in dem mittlerweile die Zent-
ralbibliothek und die VHS angesiedelt sind.

Im Bereich Disseldorfer Stral3e, Ecke Borsenstral3e ist fur
Ende des Jahres 2019 der Abriss der ehemaligen Stadt-
bibliothek und des alten Volksbankgebaudes geplant. Hier
soll ein fiinfgeschossiges Biro- und Geschéaftshaus mit
4.800 m2 Buroflache und 3.900 m2 Verkaufsflache im Un-
ter- und Erdgeschoss entstehen. Wie der Presse zu ent-
nehmen war, soll ein GrofR3teil davon durch den Lebens-
mittelhandler Edeka angemietet werden.

Mit einer Neugestaltung des Bereichs Dusseldorfer Stra-
e / Ecke Borsenstral3e ist zu erwarten, dass Kunden-
strome verstarkt auch die Borsenstral3e als erganzende
Einzelhandelslage frequentieren.

Insgesamt wird deutlich, dass die Duisburger Innenstadt
in den letzten Jahren in Teilen eine positive Entwicklung
genommen hat und dass diese Entwicklung anhalt.
Gleichzeitig hat sich die Konkurrenzsituation fur das
Averdunk-Zentrum hinsichtlich der Qualitat und Konzepti-
on der angebotenen Flachen aber weiter verscharft.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstick
eben.

Grundsticksgrofie:
Flurstiick 270
10.676 m? gem. Grundbuchangabe

Form:

unregelmalig geschnittenes Zweifrontengrundstick mit
Zugangen vom Averdunkplatz, der Landfermannstral3e
und der KdnigstralRe
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3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart, Strallenausbau;
ErschlieBung:

Parkmoglichkeiten:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Die Landfermannstrale ist eine offentliche, klassifizierte
StralBe (L 78) mit asphaltierter Fahrbahn und beidseitig
plattierten Gehwegen. StralRenbeleuchtungseinrichtungen
und Kanalisation sind vorhanden. Die KonigstrafRe und
der Averdunkplatz sind zur Ful3gangerzone ausgebaut.

Neben den bereits oben genannten Haupteingdngen er-
folgt die Zufahrt des Anlieferverkehrs bzw. die Zufahrt zur
Tiefgarage Uber die Landfermannstral3e.

Parkmaoglichkeiten im offentlichen Parkraum sind auf-
grund der Innenstadtlage nur eingeschrankt vorhanden.
Innerhalb des Averdunk-Zentrums besteht eine o6ffentli-
che, bewirtschaftete Tiefgarage Zum Stichtag war die
Tiefgarage, insbesondere aufgrund eines innerhalb des
Gebaudes befindlichen Fitness-Studios, stark frequentiert.
Auf den Nachbargrundstiicken befinden sich weitere Tief-
garagenstellplatze.

Das Grundstuick verfugt Gber folgende Anschlusse:

elektrischer Strom

Wasser aus o¢ffentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss
Fernwarmeanschluss

Es bestehen Grenzbebauungen. Besondere Grenzver-
haltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem
Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut online-Auskunft des Geologischen Dienstes Nord-
rhein-Westfalen befindet sich das zu bewertende Objekt
in einem Erdbebenzonenbereich der Kategorie 0-3. Da
sich die vorgenannte Zone Uber die gesamte Niederrhei-
nische Bucht erstreckt, ist fir das Bewertungsobjekt kein
gesonderter Werteinfluss feststellbar. Bezliglich des Bau-
grundes kann aufgrund der bestehenden Bebauung aus-
reichende Standsicherheit unterstellt werden.

Gemald schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
07.03.2019 stellt sich die Altlastensituation fir das Bewer-
tungsgrundstiick wie folgt dar:

Im Bereich des gegenstandlichen Flurstiicks wurden
ehemals gewerbliche Tatigkeiten durchgefihrt, die einen
Eintrag im Kataster tber altlastenverdéchtige Flachen und
Altlasten der Stadt Duisburg rechtfertigen.

Bedingt durch die umfangreichen Bauarbeiten sowie der
Bebauung selbst, besteht bei Beibehaltung der bestehen-
den Nutzung sowie der vorhandenen Versiegelung der
Flache keine Gefahrdung Uber die zu berlcksichtigen
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Wirkungspfade, sodass das angefragte Grundstiick im
oben genannten Kataster nur noch nachrichtlich als
“frhere Verdachtsflache OS 3177” gefuhrt wird.

Ferner ist im Ostlichen Bereich des Flurstiicks 270 ein
Teilbereich der Altlastenverdachtsflache “AS 3178” ver-
zeichnet. Der Altlastenverdacht begriindet sich aus der
ehemaligen gewerblichen Nutzung (Emaillenfabrik mit
angeschlossener Tankstelle). Die altlastenrelevanten An-
lagen befinden sich jedoch auf3erhalb des Flurstiicks 270.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg
zu entnehmen, das dem Gericht zur Akte Uberlassen
wurde.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Dem Unterzeichner liegen beglaubigte Grundbuchauszi-
ge vom 12.12.2018, 13.12.2018 und 14.12.2018 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il der Grundbiicher folgen-
de Eintragungen:

Blatt 13288, Blatt 13289, 13290, Blatt 13292, Blatt
13293, Blatt 13294, Blatt 13308, Blatt 13323, Blatt
13324

Lfd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit — befristetes Ver-
bot anderer Nutzungen als zum Betrieb eines Selbstbe-
dienungswarenhauses oder eines Hotels — befristetes
Verbot, der Plaza-West GmbH mehr als eine bestimmte
Verkaufsflache zu Uberlassen — Verbot der Nutzung als
Sex-Shop, Spielhalle und Wettbliros — Baubeschrankung
— flr die Stadt Duisburg unter Bezug auf die Bewilligung
vom 11. Februar 1982, eingetragen am 25. Marz 1982 in
Blatt 9309 A und mit dem belasteten Miteigentumsanteil
hierher — sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter, tbertragen am 20.
Dezember 1985.

Lfd. Nr. 4

Beschrénkte persotnliche Dienstbarkeit — Aufstellung ei-
nes historischen Topferofens — fir die Stadt Duisburg.
Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom 13. Ap-
ril 1984 im gleichen Rang mit den Rechten Abteilung II,
Nr. 5, 6, 7, 8,9 und 10 am 20. Dezember 1985.

Lfd. Nr. 5
Beschrénkte personliche Dienstbarkeit — Nutzung einer
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Teilflache D als Uberwachungs- und Schaltzentrale fiir die
Parkhausbewirtschaftung — fur die Stadt Duisburg. Einge-
tragen unter Bezug auf die Bewilligung vom 13. April 1984
im gleichen Rang mit den Rechten Abteilung II, Nr. 4, 6,
7,8, 9 und 10 am 20. Dezember 1985.

Lfd. Nr. 6

Grunddienstbarkeit — das Recht LKWs fur die Dauer des
Be- und Entladens zu parken oder parken zu lassen — flr
den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flur 42 Flur-
stuck 13 — eingetragen in Duisburg Blatt 1155 -. Eingetra-
gen unter Bezug auf die Bewilligung vom 13. April 1984
im gleichen Rang mit den Rechten Abteilung II, Nr. 4, 5,
7, 8,9 und 10 am 20. Dezember 1985.

Lfd. Nr. 7

Je eine Grunddienstbarkeit — Recht die Teilflache A fir
die Dauer des Be- und Entladens und die Teilflache B als
Abstellflache zu nutzen — flir die jeweiligen Eigentimer
der Grundsticke Flur 42, Flurstiicke 27, 28, 132, 134,
136, 139 und 140 - eingetragen in Duisburg Blatt 8735.
Eingetragen unter Bezug auf die Bewilligung vom 13. Ap-
ril 1984 im gleichen Rang mit den Rechten Abteilung II,
Nr. 4, 5, 6, 8, 9 und 10 am 20. Dezember 1985.

Lfd. Nr. 8

Je 1 Grunddienstbarkeit — Geh- und Fahrrecht — fiir den
jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Flur 42, Flurstiick
13 — eingetragen in Duisburg Blatt 1155 — und Flur 42
Flurstiicke 27, 28, 132, 134, 136, 139 und 140 — eingetra-
gen in Duisburg Blatt 8735 -. Eingetragen unter Bezug auf
die Bewilligung vom 13. April 1984 im gleichen Rang mit
den Rechten Abteilung I, Nr. 4, 5, 6, 7, 9 und 10 am 20.
Dezember 1985.

Lfd. Nr. 9

Beschrankte personliche Dienstbarkeit — Abwasserlei-
tungsrecht — fir die Stadt Duisburg. Eingetragen unter
Bezug auf die Bewilligung vom 13. April 1984 im gleichen
Rang mit den Rechten Abteilung Il, Nr. 4, 5, 6, 7, 8 und 10
am 20. Dezember 1985.

Lfd. Nr. 10

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit — Gehrecht — fir
die Stadt Duisburg. Eingetragen unter Bezug auf die Be-
willigung vom 13. April 1984 im gleichen Rang mit den
Rechten Abteilung II, Nr. 4, 5, 6, 7, 8 und 9 am 20. De-
zember 1985.

Lfd. Nr. 11

Je 1 Grunddienstbarkeit — Nutzung von Leitungen zur
Entnahme von Strom, Wasser, Fernwarme — fir die jewei-
ligen Eigentiimer der Grundsticke Flur 42 Flurstiick 269
eingetragen in Duisburg Blatt 0037 — und Flur 331 Flur-
stick 284 — eingetragen in Duisburg Blatt 0141 -. Einge-
tragen unter Bezug auf die Bewilligung vom 13. April 1984

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 22 von 112

nigstral3e 63, 65, 47051 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

am 20. Dezember 1985.

Blatt 13288

Lfd. Nr. 16

Die Zwangsversteigerung des Teileigentums ist angeord-
net (Amtsgericht Duisburg, 106 K 056/18). Eingetragen
am 12.12.2018.

Blatt 13289

Lfd. Nr. 17

Die Zwangsversteigerung des Teileigentums ist angeord-
net (Amtsgericht Duisburg, 106 K 057/18). Eingetragen
am 12.12.2018.

Blatt 13290

Lfd. Nr. 16

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 106 K 058/18). Eingetragen am 12.12.2018.

Blatt 13292

Lfd. Nr. 12

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen
des Amtsgerichts Duisburg vom 4. April 2002 (46 L
88/02). Eingetragen am 5. April 2002

Lfd. Nr. 16
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 106 K 060/18). Eingetragen am 13.12.2018.

Blatt 13293

Lfd. Nr. 16

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 106 K 061/18). Eingetragen am 13.12.2018.

Blatt 13294

Lfd. Nr. 17

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 106 K 062/18). Eingetragen am 12.12.2018.

Blatt 13308

Lfd. Nr. 16

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 106 K 065/18). Eingetragen am 12.12.2018.

Blatt 13323

Lfd. Nr. 16

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 106 K 067/18). Eingetragen am 13.12.2018.

Blatt 13324

Lfd. Nr. 16

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 106 K 068/18). Eingetragen am 12.12.2018.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

3.6 Offentlich-rechtliche Situation
3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundséatzlich der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.
Samtliche Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
bleiben in der nachfolgenden Wertermittlung unbertck-
sichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf gel6scht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass
das Bewertungsgrundstiick in kein Bodenordnungsverfah-
ren (z. B. Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) einbe-
zogen ist.

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

Das Baulastenverzeichnis wurde vom Unterzeichner am
06.03.2019 schriftlich erfragt. Demnach bestehen im Bau-
lastenblatt 1388 Eintragungen in Form von baurechtlichen
Auflagen (Schallschutzbestimmung fiir Aufenthaltsraume).

Aus sachverstandiger Sicht haben die Baulasten zum
Wertermittlungsstichtag keinen messbaren Einfluss auf
den Verkehrswert des zu bewertenden Miteigentumsan-
teils. Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich bei
einer Baulast um eine offentlich-rechtliche Verpflichtung
handelt, die auch fir einen neuen Eigentimer gilt und
grundsatzlich im Zwangsversteigerungsverfahren nicht
untergeht.

Durch den Unterzeichner wurde die Denkmalliste der
Stadt Duisburg im Internet abgerufen.

Danach ist das Objekt kein Denkmal bzw. es liegt nicht in
der Nahe eines Denkmals oder innerhalb eines Denkmal-
bereichs.
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3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
Flachennutzungsplan: zungsplan als Kerngebiet (MK) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstick liegt im raumlichen Geltungsbereich des

rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 584 |

Auszugsweise
MK g = Kerngebiet, geschlossene Bauweise

Grundflachenzahl (GRZ) 1,0
Geschossflachenzahl (GFZz) 4,7

Es bestehen textliche Festsetzungen.

3.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurden nicht gepriift. Brandschutzrechtliche und -technische Bestimmungen
wurden ebenfalls nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstticks- baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermitt-
lungsstichtag ErschlieBungsbeitrage nach 88§ 127 ff.
BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksent-
wasserung 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 Straf3en, wird damit jedoch nicht aus-
geschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte
Uberlassen.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fernymundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmanigen
Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabtei-
lungen der Stadt Duisburg schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Allgemeines:
In der Vergangenheit waren im Averdunk-Zentrum bereits zahlreiche Zwangsversteigerungsver-

fahren anhéangig. Innerhalb des gesamten Averdunk-Zentrums sind erhebliche Leerstande er-
kennbar.

Die Verwaltung bietet unterdessen Ladenlokale als Ausstellungsflachen gegen geringste Mieten
bzw. gegen Ubernahme der Betriebskosten an, um die Flachen nach aul3en weiterhin als bewirt-
schaftet erscheinen zu lassen.

Die Vermietungssituation der gegenstandlichen Teileigentume stellte sich gemafld Angaben der
Zwangsverwaltung bzw. der WEG-Verwaltung zum Stichtag wie folgt dar:

Die Sondereigentume Nr. 7 sowie die Einheiten 2, 3, 4, 6, 7, 8, P1 und P2 mit deren Flachen im 1.
OG stellen wirtschaftliche eine Einheit dar. Es besteht ein Mietvertrag mit der Stadt Duisburg -
IMD.

SE Nr. 2 (Shop):
Erdgeschoss:
Leerstand

1. Obergeschoss:
Nutzung durch Stadt Duisburg (City-Wache)

Anmerkung:
Teilflaichen des SE-Nr. 2 im 1. OG wurden zu einem Innenhof umgebaut

SE Nr. 3 (Shop):

Erdgeschoss:

Nutzung als Verkaufsraum fur Modeschmuck (verbunden mit Shop NR. 4);

durch die WEG-Verwaltung Uberlassen in Form einer Nutzungsvereinbarung;
Entschadigungszahlung fir Betriebs- und Nebenkosten in Héhe von 300 €/mtl. zzgl. 19 % Mehr-
wertsteuer in Hohe von 57 €

Die Vereinbarung besteht seit dem 01.04.2018 und ist mit einer Frist von 6 Wochen zum Quartal-
sende kundbar.

1. Obergeschoss:
Nutzung durch Stadt Duisburg (City-Wache)

SE Nr. 4 (Shop):

Erdgeschoss:

Nutzung als Verkaufsraum fur Modeschmuck (verbunden mit Shop NR. 3);

durch die WEG-Verwaltung tiberlassen in Form einer Nutzungsvereinbarung;
Entschadigungszahlung fur Betriebs- und Nebenkosten in Hoéhe von 170 €/mtl. zzgl. 19 % Mehr-
wertsteuer in Hohe von 32,30 €

Die Vereinbarung besteht seit dem 01.04.2018 und ist mit einer Frist von 6 Wochen zum Quartal-
sende kindbar.

1. Obergeschoss:
Nutzung durch Stadt Duisburg (City-Wache)
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SE Nr. 6 (Shop):

Erdgeschoss:

Nutzung durch einen Imbiss;

gemall Angaben der Zwangsverwaltung stellte sich die Vermietungssituation zum Stichtag wie
folgt dar:

Grundmiete: 230,00 €
Nebenkostenvorauszahlung: 470,00 €
Umsatzsteuer 133,00 €
Gesamtmieteinnahme mtl.: 833,00 €

Der Mietvertrag lag dem Sachverstandigen nicht vor. Nach Angabe des Zwangsverwalters bezieht
sich die 0.g. Miete ausschliel3lich auf das gegenstandliche Teileigentum Nr. 6. Fir das Teileigen-
tums Nr. 5 (Parallelverfahren 106 K 059-18), dass zum Stichtag ebenfalls als Imbiss genutzt wur-
de und Uber einen Durchbruch mit dem Teileigentum Nr. 6 verbunden ist, besteht eine separate
Vereinbarung.

1. Obergeschoss:
Nutzung durch Stadt Duisburg (City-Wache)

SE Nr. 7 (Shop):
Nutzung durch die Citywache und das Ordnungsamt der Stadt Duisburg im EG sowie im 1. OG
EG und OG sind durch eine in Shop 7 liegende Treppe miteinander verbunden.

Die Mietflache erstreckt sich im 1. OG auf die Flachen der Sondereigentume Nr. 2, 3, 4, 6, 7, 8,
P1 und P2. Gemal vorgelegtem Mietvertrag der WEG-Verwaltung stellte sich die Vermietungssi-
tuation wie folgt dar:

Shop Nr. 7 EG: 476,88 €
Biroraume 1. OG: 2.528,30 €
Innenhof 1. OG: mietzinsfrei 0,00 €
+ Mietanpassung von 4,8 % 144,25 €
Nebenkostenvorauszahlung: 2.265,00 €
Gesamtmieteinnahme ab 01.01.2013: 5.414,43 €

Das Mietverhéaltnis besteht seit dem 01.09.2007.

SE Nr. 8 (Shop):

Erdgeschoss:

Nutzung als Ausstellungsflache;

durch die WEG-Verwaltung tberlassen in Form einer Nutzungsvereinbarung;
Entschadigungszahlung fur Betriebs- und Nebenkosten in Hohe von 150 €/mtl. zzgl. 19 % Mehr-
wertsteuer in Hohe von 28,50 €

Die Vereinbarung besteht seit dem 01.10.2017 und ist mit einer Frist von 4 Wochen zum Monats-
ende kindbar.

1. Obergeschoss:
Nutzung durch Stadt Duisburg (City-Wache)
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SE Nr. 22 (Shop):

Erdgeschoss:

SE Nr. 22 stellte zum Wertermittlungsstichtag eine Einheit dar mit SE Nr. 23 und SE Nr. 24, wobei
SE 23 und SE 24 nicht Bestandteil des Zwangsversteigerungsbeschlusses sind (anderer Eigen-
timer).

Zwischengeschoss:
Das im Grundbuch aufgefiihrte Zwischengeschoss ist nach Aussage des Objektmanagers nicht
vorhanden

1. Obergeschoss:

Die Flache im 1. Obergeschoss, die zum Stichtag durch eine Kampfsportschule genutzt wurde, ist
in Form einer Nutzungsvereinbarung mit einer monatlichen Entschadigungszahlung fir Betriebs-
und Nebenkosten in Héhe von 472,50 € zzgl. 19 % Mehrwertsteuer in Hohe von 89,78 € durch die
WEG-Verwaltung Uberlassen worden.

Die Vereinbarung seit dem 01.01.2008 und ist mit einer Frist von 6 Wochen zum Monatsende
kindbar.

SE Nr. 1 (Praxis):
1. Obergeschoss:
Nutzung durch Stadt Duisburg (City-Wache)

SE Nr. 2 (Praxis):
1. Obergeschoss:
Nutzung durch Stadt Duisburg (City-Wache)
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4 Beschreibung der Gebdude und Auf3enanlagen sowie WEG-spezifischer Rege-
lungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung durch einen Bausachverstandigen
anstellen zu lassen und/oder vor Vermdgensdisposition Kostenvoranschlage einzuholen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftskomplex
4.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebéaudeart: Das Grundstlck ist bebaut mit einem bis zu 7-geschossi-
gen mittelgroRen Wohn- und Geschaftskomplex, beste-
hend aus Einzelhandels- und Buroflachen, einem Hotel,
Wohnungen und einer Tiefgarage.

Baujahr: 1984 (geman Bauakte)
Modernisierung: Umbauten und Teilmodernisierungen im Jahr 1997
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinspar-

verordnung — EnEV - lag nicht vor. Eine Folgerung fur die
Wertigkeit der Immobilie wird hieraus nicht gezogen.

Aulenansicht: Uberwiegend Verblendermauerwerk, teilweise auch vor-
gehéngte Fassaden aus Leichtmetall

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

Konstruktionsart: Massivbauweise, teilweise in Betonskelettbauweise
Fundamente: Betonfundamente

Umfassungswénde: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk, Leichtbauwéande

Geschossdecken: Stahlbetondecken
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Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Geschosstreppen aus Stahlbeton mit Terrazzobelag.
Treppengelander aus Metall.

Hauseingangstiren (im Bereich Landfermannstraf3e) im
Leichtmetallrahmen mit Lichtausschnitten. Klingelbretter
mit Gegensprechanlage. Drehtlir am Eingang von der
KdnigstralRe aus.

Sowohl Flachdacher, als auch Sattel- und Walmdéacher.
Eindeckungen mit Ziegeln oder Bitumenbahnen. Dach-
entwasserung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech.

4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

gewerbetypische Versorgungsanschliisse mit zahlreichen
Brennstellen und Steckdosen

Fernwarmeanschluss

Durchlauferhitzer

4.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

e Tiefgarage
Insgesamt 10 Aufziige im Objekt, davon 3 Lastenaufziige

e Sprinkler-Anlagen

Rauchmeldeanlagen

Beluftungsanlagen

Be- und Entladerampen

Kihlrdume

¢ Rolltreppen

In Teilen fur heutige Verhaltnisse unzureichend

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der
Besichtigungsmoglichkeiten keine groReren Méngel und

Schaden am Gemeinschaftseigentum erkennbar.

keine vorhanden
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Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

Das Gemeinschaftseigentum présentierte sich in einem
baujahrtypischen, normalen baulichen Zustand. GrdlRere
Modernisierungen, die zu einer wesentlichen Verlange-
rung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fihren wur-
den, waren nicht erkennbar. Die Liegenschaft vermittelt
einen durchschnittlich gepflegten Gesamteindruck.

4.3.1 Nebengeb&ude im gemeinschaftlichen Eigentum

Keine.

4.4 Aulenanlagen

4.4.1 AulBRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

o Pflasterungen
¢ Anpflanzungen

4.5 Sondereigentum Nr. 2:

45.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Das Sondereigentum besteht an dem Shop im EG und 1.
OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Ein Aufmafld wurde nicht durchgefihrt.

Die Nutzflache betragt gemalR vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:

SE Nr. 2: 133 m?

Die Flachenangabe ist ausschliellich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfiir ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fiur ein evtl. spateres Mieterhd-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

Erdgeschoss:
1 Verkaufsraum, 1 WC

1. OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.

Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 31 von 112

nigstral3e 63, 65, 47051 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

4.6 Sondereigentum Nr. 3:

hen.
Der Grundriss ist als zweckmé&Rig zu beurteilen.

durchschnittlich

4.6.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an dem Shop im EG und 1.
OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.

Ein Aufmafld wurde nicht durchgefthrt.

Die Nutzflache betragt gemaf vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:

SE Nr. 3: 110,62 m?

Die Flachenangabe ist ausschlielich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfiir ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterh6-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

Erdgeschoss:
1 Verkaufsraum, 1 WC

1. 0OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniiber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-

hen.

Das Sondereigentum Nr. 3 ist mit dem Sondereigentum
Nr. 4 verbunden.

Der Grundriss ist als zweckméaRig zu beurteilen.

durchschnittlich
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4.7 Sondereigentum Nr. 4:

4.7.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an dem Shop im EG und 1.
OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet.

Ein Aufmafld wurde nicht durchgefthrt.

Die Nutzflache betragt gemani vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:

SE Nr. 4: 93 m2

Die Flachenangabe ist ausschliel3lich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfur ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

Erdgeschoss:
1 Verkaufsraum, 1 WC

1. OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-

hen.

Das Sondereigentum Nr. 4 ist mit dem Sondereigentum
Nr. 3 verbunden.

Der Grundriss ist als zweckméaRig zu beurteilen.

durchschnittlich
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4.8 Sondereigentum Nr. 6:

4.8.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

4.9 Sondereigentum Nr. 7:

Das Sondereigentum besteht an dem Shop im EG und 1.
OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet.

Ein Aufmafld wurde nicht durchgefthrt.

Die Nutzflache betragt gemani vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:

SE Nr. 6: 105 m2

Die Flachenangabe ist ausschliel3lich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfur ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

Erdgeschoss:
1 Raum, 1 WC

1. 0OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-
hen.

Der Grundriss ist als zweckméaRig zu beurteilen.

durchschnittlich

4.9.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebé&ude:

Das Sondereigentum besteht an dem Shop im EG und 1.
OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet.

Nutzflache: Ein Aufmafl? wurde nicht durchgefihrt.
Die Nutzflache betragt gemanR vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:
SE Nr. 7: 99 m?2
Die Flachenangabe ist ausschlieRlich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierflir ausreichend genau.
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Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

4.10 Sondereigentum Nr. 8:

Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:
Erdgeschoss:

Eingangsbereich, Biroflache, gewendelte Treppe in das
1.0G

1. OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniiber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-
hen.

Der Grundriss ist als zweckmé&Rig zu beurteilen.

durchschnittlich

4.10.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Das Sondereigentum besteht an dem Shop im EG und 1.
OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet.

Ein Aufmafl wurde nicht durchgefihrt.

Die Nutzflache betragt gemaf vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:

SE Nr. 8: 100 m?

Die Flachenangabe ist ausschlielich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfiir ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

Erdgeschoss:
1 Verkaufsraum

1. OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniiber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.
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Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

4.11 Sondereigentum Nr. 22:

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-
hen.

Der Grundriss ist als zweckmaRig zu beurteilen.

durchschnittlich

4.11.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebéaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an dem Shop im EG, 1. OG,
und Zwischengeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 22 be-
zeichnet.

Ein Aufmafld wurde nicht durchgefihrt.

Die Nutzflache betragt gemanR vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:

SE Nr. 22: 285 m?

Die Flachenangabe ist ausschlie3lich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfur ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fir ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

Erdgeschoss:
1 Verkaufsraum, 1 WC

1. OG:
Flachen der Kampfschule

Zwischengeschoss:
nicht vorhanden

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-
hen.

Die Einheit Nr. 22 ist im EG mit den Einheiten 23 und 24
verbunden, die nicht Gegenstand der Bewertung sind.

Der Grundriss ist als zweckméaRig zu beurteilen.

durchschnittlich
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4.12 Sondereigentum Nr. P 1:

4.12.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

4.13 Sondereigentum Nr. P 2:

Das Sondereigentum besteht an der Praxis im 1. OG, im
Aufteilungsplan mit Nr. P 1 bezeichnet.

Ein Aufmafl? wurde nicht durchgefihrt.

Die Nutzflache betragt gemani vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:

SENr. P1: 67,36 m?

Die Flachenangabe ist ausschliel3lich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfur ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

1. 0OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-
hen.

Der Grundriss ist als zweckméaRig zu beurteilen.

durchschnittlich

4.13.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Das Sondereigentum besteht an der Praxis im 1. OG, im
Aufteilungsplan mit Nr. P 2 bezeichnet.

Nutzflache: Ein Aufmafld wurde nicht durchgefihrt.
Die Nutzflache betragt gemaf vorliegender Teilungserkla-
rung wie folgt:
SE Nr. P2: 84,60 m?2
Die Flachenangabe ist ausschlieRlich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfiir ausreichend genau.
Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.
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Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

In der Ortlichkeit wurden folgende Raume vorgefunden:

1. OG:

Das Sondereigentum ist im 1. OG gegeniber anderen
Sondereigentumen nicht abgrenzbar. Die Flachen sind
Teil einer wirtschaftlichen Mieteinheit (City-Wache), die
die Teileigentume 2, 3, 4, 6, 7, 8 sowie P1 und P2 umfas-
sen.

Die Ortlichkeit weicht vom Aufteilungsplan (Anlage 2) ab.
Die Ortlichkeit entspricht weitestgehend dem Grundriss in
Anlage 3, wobei auch hier kleinere Abweichungen beste-
hen.

Der Grundriss ist als zweckméaRig zu beurteilen.

durchschnittlich

4.13.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die besichtigten Flachen waren Uberwiegend ausstattungsgleich und werden zu einer Einheit zu-

sammengefasst.
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Linoleumplatten; PVC; Teppich; Laminat; Fliesen
verputzt und gestrichen
Akustikplatten mit eingelassenen Lichtquellen

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung;
Schaufensterfronten

Holztlren; einfache Schldsser und Beschlage; Ganzglas-
tren

Baujahrtypische Damen- und Herren-WCs mit sanitéren
Installationen in Form von

e Stand-WC’'s
e Urinale
e Handwaschbecken

4.13.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschéaden:

allgemeine Beurteilung des Sonderei-
gentums:

keine vorhanden
keine vorhanden

Im Rahmen der Besichtigungsmdglichkeiten waren keine
gréReren Schaden und Mangel erkennbar.

Die Teileigentum vermittelte einen durchschnittlich ge-
pflegten Gesamteindruck.
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4.14 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Hausgeld und Instandhaltungsriickla-
ge:

Es bestehen Sondernutzungsrechte an Aufenthaltsréau-
me/Sozialbereich, Zugangsflache, Millraum und Technik-
zentrale sowie als Passage gekennzeichnete Flache.
Siehe hierzu Auszug aus der Teilungserklarung (Anlage
4). Die Sondernutzungsrechte sind nicht im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchs aufgefuhrt.

Es handelt sich um Funktionsraume. Die Flachen bleiben
ohne gesonderten Mietansatz.

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE) bestehen nicht.

Eine von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Re-
gelung fir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten
(VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum besteht nicht.

Nach schriftlicher Auskunft der WEG-Verwaltung werden
fur die aus der Insolvenzmasse freigegebenen Einheiten
keine Hausgelder berechnet.

Fur das noch unter Zwangsverwaltung bestehende Teilei-
gentum Nr. 6 betragt das zu zahlende Hausgeld 561,91 €

Die Instandhaltungsriicklage der Eigentimergemein-
schaft wurde per 31.12.2017 mit insgesamt 561.888,47 €
angegeben. Einem Erwerber wird empfohlen, diesbezug-
lich vor Vermdgensdisposition Ricksprache mit dem
WEG-Verwalter zu nehmen.

Der Anteil bezogen auf die Einheiten in der Zwangsver-
steigerung (Shop 36, Praxis 3, 5, 6, 8, Praxis 7, Shop 5,
Shop 6, Shop 10) betragt insgesamt 20.256,66 €. Wie
hoch der Anteil fir das Teileigentum Nr. 6 ist, blieb unklar.

Der Anteil bezogen auf die insolvenzfreien Einheiten
(Shop 2, 3, 4,7, 8,9, 22, P 1, P 2) betragt insgesamt
24.775,91 €. Wie hoch der Anteil fiir die einzelnen Son-
dereigentume ist, blieb unklar.

4.15 Allgemeine Beurteilung des Gemeinschafts- und Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des
Gemeinschafts- und Sondereigen-
tums:

Bei Analyse des Gemeinschafts- und Sondereigentums
sind Schwéchen in den Punkten Zugangsmdéglichkeiten,
Mieterstruktur, Besucheraufkommen, Flachenmix/-
zuschnitt, naturliche Belichtung, Schaufensterfronten,
Konzeptbeurteilung, Anzahl der Verkaufsebenen und
deren Anbindung, architektonisches Erscheinungsbild
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sowie Drittverwendungsmoglichkeit erkennbar. Positive
Agglomerationsvorteile sind kaum vorhanden.

Erschwerend kommt die rechtliche Struktur der
Eigentumsverhaltnisse hinzu, die durch Bruchteils-
eigentum gekennzeichnet ist und zu einer weiteren
Einschrankung der Marktgangigkeit fuhrt.

Hinsichtlich der leerstehenden Flachen ist vermieterseits
mit Investitionen und/oder Incentives bis zu einer
nachhaltigen Neuvermietung zu rechnen.

Das Averdunk-Zenrum bedarf in Verbindung mit einem
zu Uberdenkenden Betreiberkonzept einer grundsétz-
lichen und durchgreifenden Revitalisierung.

Hiervon sind sowohl das Gemeinschaftseigentum als
auch Sondereigentume betroffen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert: "Der Verkehrswert wird 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 Beschaffenheiten
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare."

5.1 Festlegung der unterstellten Nachfolgenutzung

In diesem Gutachten wird die derzeitige Nutzung des Teileigentums auch als Nachfolgenutzung
unterstellt.

Eine wirtschaftliche Aufgabe des gesamten Averdunk-Zentrums und in Konsequenz daraus die
Freilegung bzw. Neubebauung des Grundstiicks, wéare aufgrund des Bruchteilseigentums mit zahl-
reichen Rechtsfragen verbunden und erscheint unwahrscheinlich. Wahrscheinlicher ist es, das In-
vestoren versuchen werden, Mehrheiten innerhalb der Eigentiimergemeinschaft zu erreichen, eine
Vermietbarkeit der Flachen zukiinftig weiter zu gewahrleisten bzw. leerstehende Flachen wieder zu
revitalisieren. Hierzu sind aufgrund der aufgefihrten Schwéchen des Averdunk-Zentrums sowohl
am Gemeinschaftseigentum als auch am Sondereigentum erhebliche Investitionen notwendig. Die
nachfolgende Wertermittlung stellt auf dieses Szenario ab.

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

o Der Rechenablauf und die Einflussgréf3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mog-
lichst zutreffend zu ermitteln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig
zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittiun-
gen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abge-
leitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

5.2.2 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebdude und der Aulienanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (8§ 16
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (8 16 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt
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hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstucke abgeleitet sind (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 15 Abs.
1 Satz 4 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196
Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibi-
litat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grund-
lage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. 8 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” die-
ses Gutachtens).

5.2.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im
vorliegenden Fall nicht mdglich, weil

¢ keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist
und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des oértlichen Grund-
stucksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstticks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann. Das Ertragswertverfahren (gemafd 88 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrége: Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgrof3en

(insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und die Wertunterschiede bewirken.
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicher-

weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet

(gekauft oder errichtet) werden.

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Sach-

wertobjekt handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moglich, da fur das zu bewertende Grund-

stuck

e keine Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fur ahnliche Objektarten veréffent-
lichten abgeleitet werden kénnen

und auch
o keine objektartspezifischen Normalherstellungskosten bzw. kein plausibles System zur
Ermittlung der Herstellungskosten verfugbar sind.

Das Sachwertverfahren (gemafn 88 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisver-
gleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréfZen (insbesonde-
re Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung
und Wertunterschiede bewirken.
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5.3 Bodenwertermittlung

Das Grundsttick liegt in zwei Bodenrichtwertzonen.

© Geobasis NRW
O susgewanhier Aichtwent O Gemeindagrenze @ Daten der Gutachterausschisse
D Richiwertzons tir Grundstickswerte NRW
I —— — {0
Q  Keckposition o 8 160 240 320

. © Geobasis NRW

O susgewhiter Richtwert ©Daten der Gutachterausschisse

D R s 1Ur GrundstUckswerte "R:.m
O —— —

Q‘ Klickposition &0 120 180 240

Landfermannstra3e 20, 24, 26, 30, 32, 34, Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 44 von 112
nigstraf3e 63, 65, 47051 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

Die Bodenrichtwerte sind wie folgt definiert:

Gemeinde Duisburg

Bodenrichtwertnummer 50104

Bodenrichtwert 650 €m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2019

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand ebfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG
Nutzungsart Mischgebiete

Geschosszahl -V

Geschossflachenzahl 25

Tiefe 30m

Bemerkung Gutenbergstrafie-—-Blro, Handei, Mehrfamilienhauser
GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Tabelle 1: Richtwertdetaiis

Gemeinde Duisburg

Bodenrichtwertnummer 50105

Bodenrichtwert 1500 €m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01,01.2019

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand ebfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG
Nutzungsart Kerngeblete

Geschosszahl =X

Geschossflachenzahl 3.0

Bemerkung Kénigstralte Héhe Hs, Nr. 5---Biro, Handel
GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Tabelle 1; Richtwertdetalls
Da die Zonengrenze etwa halftig durch das gegenstandliche Grundstiick verlauft, wird der Mittel-
wert der Richtwerte in Ansatz gebracht.
650 €/m? + 1.500 €/m?/ 2 = 1.075 €/m?

Eine zeitliche Anpassung des Richtwertes ist nach Auskunft des Gutachterausschusses nicht not-
wendig.

Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.075,00 €/m?
Flache x 10.676,00 m2
abgabenfreier Bodenwert =11.476.700,00 €
rd. 11.476.700,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 insgesamt
11.476.700 €.
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5.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts der Teileigentume (zusammengefasst)

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend den zugehdérigen Miteigentumsanteilen (SE 2, 3, 4, 6,
7, 8,22, P1und P2) (ME =536,810/10.000) der zu bewertenden Teileigentume ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 11.476.700,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 11.476.700,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 536,810/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 616.080,75 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 616.080,75 €
rd. 616.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 616.000,00 €.
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5.4 Ertragswertermittlung
5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die
Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundsttick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ub-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstucks (insbesondere der Ge-
b&ude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstlicksteilen von den ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstlicken oder Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8 19 Abs. 2 Ziffer 3 Im-
moWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofZe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der
Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertver-
fahren 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 bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemalRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen
von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische

Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche &ufRere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schéatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnah-

me beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.

a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebéudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Teileigentum (Wohn-|1 |Shop 7 EG, 2, 607,92 5,18 3.149,43 37.793,16
und Geschaftskom- 3,4,6,7,8,P
plex) 1,P210G

Shop 2, 3, 4, 235,54 7,00 1.648,78 19.785,36

6, 8,22 EG

Shop 22 1. 234,00 4,00 936,00 11.232,00

oG
Summe 1.077,46 - 5.734,21 68.810,52
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 68.810,52 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 17.565,05 €
jahrlicher Reinertrag = 51.245,47 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
8,00 % von 616.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 49.280,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.965,47 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 8,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 9,818
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.296,98 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 616.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 635.296,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 161.043,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 474.253,98 €

rd. 474.000,00 €

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6-

nigstral3e 63, 65, 47051 Duisburg

Seite 50 von 112




WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

5.4.5 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflachen

Ein Aufmall wurde nicht durchgefiihrt. Die angegebenen Flachen wurden der Teilungserklarung
entnommen und gegeniber den vermieteten Flachen plausibilisiert. Die Flachen sind ausschliel3-
lich fur diese Wertermittlung zu verwenden und hierfiir ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet
fur ein evtl. spateres Mieterh6hungsverlangen.

SE-Nr.: Flache gemal
Teilungserklarung:
2 133,00 m?
3 110,62 m?
4 93,00 m?
6 105,00 m?
7 99,00 m?
8 100,00 m?
22 285,00 m?
P1 67,36 m?
P2 84,60 m?
SUMME: 1.077,58 m?

Tatsachlich vermietete Flachen

Vermietete Flachen (gemaR Mietvertrag) mit der Stadt Duisburg
im EG/1.0G (SE7imEGundSE2,3,4,6,7,8,22,P1,P2im 0OG)
insgesamt: 607,92 m?

Flachen im EG (gemal Nutzungsvereinbarungen bzw. geschéatzt)

SE2,3,4,6,8,22 235,54 m?
Flachen im 1. OG (Nutzungsvereinbarung) 234,00 m?
Shop 22

1.077,46 m?

Die Differenz der Flachen nach Teilungserklarung und der vermieteten bzw. gegen Nutzungsver-
einbarung Uberlassenen Flachen ist mit 0,12 m2 geringfiigig.

Die vermieteten Flachen werden fir die Ertragswertberechnung Glbernommen.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den markttblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahme-
moglichkeiten des bebauten Grundstiicks auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung des bebauten Grundsticks von der tblichen, nachhaltig gesicher-
ten Nutzungsmoglichkeit ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung des Grundstiicks vom
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Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags die flr eine Ubliche
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Zur Ableitung des marktublichen Rohertrages wurden folgende Quellen herangezogen:
a) IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2018

Fur Praxisflachen liegen keine Vergleichsangaben vor. Die sachverstandige Erfahrung zeigt aber,
dass fur Praxisflachen oftmals gleiche Mieten wie flr Buros gezahlt werden.

Fur Bldros werden in Duisburg Mieten zwischen 6,00 €m? und 14,00 €/m?, im Mittel 9,20 €/m? er-
Zielt. Die H6he der Miete ist abhdngig vom Nutzwert.

Ableitung des Rohertrages:

Shop 2, 3,4,6,7,8,P1, P2 (City-Wache; Ordnungsamt der Stadt Duisburg)
Die einkommende Miete entspricht rd. 5,18 €/m? und liegt unterhalb der verdffentlichten Spannen.

Aufgrund der Lage im Objekt, GroRRe, Art und Beschaffenheit halt der Unterzeichner die tatsachlich
einkommende Miete aber fir marktiblich.

a) Niederrheinische IHK / Gewerblicher Mietpreisspiegel 2018/2019:
Hier werden flr Ladenlokale folgende Lagen unterschieden:

la-Lagen

Lagen mit der hochsten Passantenfrequenz, dichtestem Geschaftsbesatz und einem innenstadtty-
pischen Sortiment (Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Blicher, etc.). Das Sortiment wird durch ein-
zelhandelsnahe Dienstleistungen erganzt, Geschaftsleerstande treten nur in Entwicklungs- und
Umstrukturierungsprozessen des Einzelhandels auf.

1b-Lagen

Standorte mit hoher aber nicht héchster Passantenfrequenz und dichtem Geschéftsbesatz mit ver-
einzelten Unterbrechungen. Es dominieren Klein- und Mittelbetriebe, die neben innenstadtrelevan-
ten Sortimenten auch den taglichen Bedarf und Spezialbedarfe decken. Des Weiteren kénnen
Dienstleistungsbetriebe, wie Gastronomie oder Banken, den Geschaftsbesatz verstarkt unterbre-
chen. Leerstadnde und mindergenutzte Grundstiicke kénnen die Einkaufsattraktivitat verringern.

Fur Laden bis 60 m2 in 1b-Lagen wird eine Nettokaltmiete bis 17,00 €/m? verdffentlicht. Fir Laden
ab 100 m? werden 15,00 €/m? angegeben.

Ableitung des Rohertrages:

Shop 2, 3, 4, 6, 8 (Erdgeschoss)

Aufgrund des zu erwartenden hohen Hausgeldes, der geringen Passantenfrequenz innerhalb der
Passage, der GroRRe, Art und Ausstattung des Shops, halt der Unterzeichner einen unterdurch-
schnittlichen Ansatz in Héhe von 7 €/m? fir marktiblich.

Shop 22 (Uberlassen an Kampfsportschule 1. OG)

Aufgrund der noch geringen Passantenfrequenz im 1. OG, der Gr63e und Art des Shops sowie der
Zugangsmoglichkeit, halt der Unterzeichner einen deutlich unterdurchschnittlichen Ansatz in Hohe
von 4 €/m? fir marktblich.

LandfermannstraRe 20, 24, 26, 30, 32, 34, AverdunkstraBe 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 52 von 112
nigstral3e 63, 65, 47051 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, tiw. auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssat-
ze zugrunde liegt. Im vorliegenden Fall wurden die Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) ermittelt.

Verwaltungskosten

Die GroR3e, die Komplexitat und die geschilderte Problematik des Objekts bedingen einen erhthten
Verwaltungsaufwand. Es ist von Uberdurchschnittlichen Tatigkeiten bei der Mietverwaltung und der
Mieterbetreuung auszugehen. Die Kosten fir die Vermarktung der Flachen sind ebenfalls als
tberdurchschnittlich einzuschétzen. Ein Ansatz in Hohe von 5 % des Rohertrages scheint markt-
gerecht.

Instandhaltungskosten

Rolltreppen, Zugange und Verkehrsflachen flihren zu anteilig mitzufinanzierenden Instandhal-
tungskosten. Neben der Ublichen Instandhaltung entstehen weitere Kosten im Zusammenhang mit
Mieterwechseln und Neuvermietungen, die nicht umgelegt werden kénnen. Ein Kostenansatz in
Hohe von 8,- €/m? erscheint marktiblich.

Mietausfallwagnis

Innerhalb des Sondereigentums ist eine Uberdurchschnittliche Leerstandsquote erkennbar. Der
Leerstand besteht teilweise seit Jahren. Vor diesem Hintergrund ist das Mietausfallwagnis eben-
falls Gberdurchschnittlich hoch mit 8 % zu berlcksichtigen.

o flr die Mieteinheit Shop 2,3,4,6,7,8,P1, P2EG,10G:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 5,00 1.889,66
Instandhaltungskosten 8,00 4.863,36
Schoénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 8,00 3.023,45
Betriebskosten
Summe 9.776,47
(ca. 26 % des Rohertrags)

¢ flr die Mieteinheit Shop 2, 3, 4, 6, 8, 22 EG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 5,00 989,27
Instandhaltungskosten 8,00 1.884,32
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 8,00 1.582,83
Betriebskosten
Summe 4.456,42
(ca. 23 % des Rohertrags)
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o flr die Mieteinheit Shop 22 1. OG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 5,00 561,60
Instandhaltungskosten 8,00 1.872,00
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 8,00 898,56
Betriebskosten
Summe 3.332,16
(ca. 30 % des Rohertrags)

Gesamtnutzungsdauer

Auf dem Einzelhandelsimmobilienmarkt lasst sich grundsatzlich eine abnehmende Dynamik Uber
alle Stadteklassen und Segmente hinweg beobachten. Immer gro3ere Teile des Einzelhandelsum-
satzes werden im Onlinehandel erzielt. Dem Bundesverband E-Commerce und Versandhandel
(bevh) zufolge wuchs der E-Commerce-Umsatz 2017 um 10,9 Prozent — inzwischen wird demnach
ein Achtel des gesamten Einzelhandelsumsatzes mit E-Commerce erzielt — Tendenz steigend.
Diese Entwicklungen haben auch Auswirkungen auf Einzelhandelsimmobilien bzw. den stationaren
Einzelhandel. Auch Shopping-Center stehen verénderten Erwartungen der Kéufer gegenuber.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von Kauf- und Warenhausern liegt gemanR Sach-
wertrichtlinie zwischen 40 und 60 Jahren, abhéngig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Es be-
steht ein Trend, wonach sich wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern weiter verkirzen (vgl. Ko-
nigsgalerie) Es wird ein Ansatz von 40 Jahren gewahlt.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus "uUblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Hie-
raus ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

2018 — 1984 = 34 Jahre Gebaudealter
40 Jahre GND — 32 Jahre Gebaudealter = rechnerische Restnutzungsdauer von 2 Jahren

Aufgrund einer unterstellten Revitalisierung des Objekts (vgl. 5.1) ergibt sich eine Verlangerung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Modelle zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von modernisierten Shoppingcentern liegen nicht vor. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
nach unterstellter Revitalisierung wird im sachverstandigen Ermessen mit 20 Jahren geschétzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktublich verzinst wird (8 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz wird umso hdher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundstiicks-
ertrag ist. Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren u. a. die marktbedingten Einschat-
zungen wie Lagebeurteilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zukinftiges Entwick-
lungspotential, Dauerhaftigkeit solcher Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren
Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nutzen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen po-
sitiv fur die zukinftige Markt- und Objektentwicklung, gibt sich ein Investor mit einer geringeren so-
fortigen Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere Verzinsung seines Kapi-
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tals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher pessimistisch, z. B.
weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft glinstige Vermie-
tung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukinftig gegebenenfalls héhere
Rendite spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der Gutachterausschuss in Duisburg veréffentlicht keine Liegenschaftszinssatze fur vergleichbare
Immobilien. In der Wertermittlungsliteratur werden Liegenschaftszinssatze fir innerstadtische
Shopping-Center von 5,5 % bis 8,0 % veréffentlicht. Hierbei handelt es sich um durchschnittliche
Liegenschaftszinssatze fur durchschnittliche Objekte.

Mit Blick auf die Leerstandsquote im Objekt, der fir ein Shopping-Center untypischen Eigentums-
form von Wohnungs- und Teileigentum sowie der geringen Restlaufzeit, erscheint das Risiko einer
Investition Gberdurchschnittlich hoch. Zudem sind die geringe Marktgangigkeit vergleichbarer Tei-
leigentume und die angespannte wirtschaftliche Situation der Eigentimergemeinschaft zu bertick-
sichtigen.

Zudem bestehen aufgrund der ,isolierten Miteigentumsanteile® zahlreiche Rechtsfragen, die die
Marktgangigkeit weiter einschrénken.

Vor diesem Hintergrund ist ein Uberdurchschnittlicher Liegenschaftszinssatz in Héhe von 8 % an-
gemessen und marktkonform.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
riicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Modernisierungsbesonderheiten -161.043,00 €
e Reuvitalisierungskosten am -3.000.000,00 €
Gemeinschaftseigentum (Pauschalansatz)
Summe -161.043,00 €

Wertermittlungsgutachter werden in der Regel bei der Festlegung von Revitalisierungskosten vor
grof3e Probleme gestellt. Eine konkrete Kalkulation auf Basis von Ausschreibungen der erforderli-
chen Modernisierungsmal3nahmen liegt im Regelfall und auch im vorliegenden Fall nicht vor. G&n-
gige Werke aus der Fachliteratur (wie beispielsweise BKI Baukosten-Tabellen) sind haufig stark
.,Neubau orientiert bzw. bieten eine Kostenaufschlisselung in Anlehnung an gewerksweise Aus-
schreibungen, wodurch haufig eine Differenzierungsgrad erreicht wird, der dem Zweck einer ledig-
lich moglichst realitatsnahen Uberschlagrechnung selten gerecht wird. In der Literatur schwanken -
je nach Konzept und Standort — die Angaben zu Revitalisierungskosten zwischen 100 €/m? bis
{iber 1.000 €/m>.*

Revitalisierung bzw. Refurbishment kommt bei vergleichbaren Spezialimmobilien letztendlich einer
Projektentwicklung gleich. Sie ist mit zahlreichen Imponderabilien behaftet ist, die zu einem unsi-
cheren Ergebnis fihren. Je groRer das Objekt, desto hoher die Unsicherheit. Sichere Angaben zu
den Revitalisierungskosten kdnnen nur in Form von konkreten Ausschreibungen ermittelt werden —

! Studie Bewertung von Einzelhandelsimmobilien, Fachgruppe Einzelhandelsimmobilien des HypZert e.V
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und das auch nur, wenn zuvor ein neues Betreiberkonzept fir das Averdunk-Zentrum entwickelt
wird.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die o0.g. Wertbeeinflussung wurde daher nur grob tberschlagig sachverstandig geschatzt. Die an-
gegebene Wertbeeinflussung muss nicht mit den tatséchlichen anfallenden Kosten tbereinstim-
men.
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6 Verkehrswert

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen Geschaftsverkehr voraus. Da-
runter ist ein Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundséatzen von Angebot
und Nachfrage vollzieht, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not ste-
hen und ausschliefilich objektive Mal3stdbe den Preis bestimmen.

Die Verkehrswertermittlung ist nicht mathematisch genau, dies gilt insbesondere fir Objekte, die
mit zahlreichen Imponderabilien behaftet sind (hier: angenommene Revitalisierung und grob ge-
schatzte Revitalisierungskosten, Dauer der Revitalisierungsphase und Vermarktungsphase, WEG-
spezifische Rechtsfragen)

Der Verkehrswert fur den 536,810/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebauten Grundstiick in 47051 Duisburg, Landfermannstralle 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, KonigstralRe 63, 65, verbunden mit dem Sondereigentum
an den Shops und Praxis im EG und 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2, 3,4,6,7,8,22,P 1
und P 2 bezeichnet

Teileigentumsgrundbi- Blatter Ifd. Nr.
cher
Duisburg 13288, 13289, 1

13290, 13292,
13293, 13294,
13308, 13323,

13324
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 42 270

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

474.000 €

in Worten: vierhundertvierundsiebzigtausend Euro
ermittelt.

6.1 Aufteilung des Verkehrswertes auf die einzelnen Teileigentume

Die Teileigentume stellen in Ihrer Nutzung zum Stichtag wirtschaftlich eine Einheit dar.

Fur die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der ermittelte Wert spater auf die
einzelnen Teileigentume — rein rechnerisch entsprechend ihrer Miteigentumsanteile — aufgeteilt.

Der Verkehrswert fur den

a)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13288 eingetragenen 65,63/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschéaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, GréRe: 10.676 m?, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 2 des Auftei-
lungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

58.000 €
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in Worten: achtundfiinfzigtausend Euro
ermittelt.

b)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13289 eingetragenen 63,82/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, GrofRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 3 des Auftei-
lungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

56.400 €

in Worten: sechsundfiinfzigtausendvierhundert Euro
ermittelt.

c)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13290 eingetragenen 47,09/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstralBe 7, Averdunkplatz 14, Konigstrafl3e 63, 65, GroRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 4 des Auftei-
lungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

41.600 €

in Worten: einundvierzigtausendsechshundert Euro
ermittelt.

e)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13292 eingetragenen 56,67/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, KonigstraRe 63, 65, GréRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 6 des Auftei-
lungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

50.000 €

in Worten: finfzigtausend Euro
ermittelt.

f)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13293 eingetragenen 51,33/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschéaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, GrofRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 7 des Auftei-
lungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.
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45.300 €

in Worten: funfundvierzigtausenddreihundert Euro
ermittelt.

9)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13294 eingetragenen 48,16/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, GrofRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss, Nr. 8 des Auftei-
lungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

42.500 €

in Worten: zweiundvierzigtausendfinfhundert Euro
ermittelt.

)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13308 eingetragenen 157,56/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstralBe 7, Averdunkplatz 14, Konigstrafl3e 63, 65, GroRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Shop im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und Zwischengeschoss,
Nr. 22 des Aufteilungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

139.000 €

in Worten: einhundertneununddreifligtausend Euro
ermittelt.

1)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13323 eingetragenen 20,67/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstralBe 7, Averdunkplatz 14, Konigstral3e 63, 65, GroRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Praxis im 1. Obergeschoss, Nr. 1 des Aufteilungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

18.300 €

in Worten: achtzehntausenddreihundert Euro
ermittelt.
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m)

im Teileigentumsgrundbuch von Duisburg, Blatt 13324 eingetragenen 25,88/10.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Wohn- und Geschaftskomplex bebauten Grundstiick Gemarkung
Duisburg, Flur 42, Flurstiick 270 in 47051 Duisburg, Landfermannstral3e 20, 24, 26, 30, 32, 34,
AverdunkstralBe 7, Averdunkplatz 14, Kénigstral3e 63, 65, GroRe: 10.676 m2, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Praxis im 1. Obergeschoss, Nr. 2 des Aufteilungsplans

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.03.2019 mit rd.

22.900 €

in Worten: zweiundzwanzigtausendneunhundert Euro
ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

o

Duisburg, den 11. April 2019 Gl @ \

/" Lars Vegmann
Zertifiziesfter Sachverstindiger
fiir Ipdmobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiucken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstticken in der Fassung vom 1. Méarz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliel3-
lich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar
2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geén-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. | S. 1151)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebéauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S.
1519), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15. Mai 1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5.
Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962)

ZNG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.
97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-
14), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

(1) Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2019

(2) Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2019

(3) Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter — Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Ge-
setzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie
Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2019

(4) Kleiber -Digital: Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 2019

(5) Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundesanzeiger Verlag, 2. Auflage
2014

(6) Sommer/Kroll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag, 4. Auflage 2013

(7) Pohnert, Ehrenberg, Haase, Joeris, Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, Luchterhand
Verlag, 7. Auflage 2010
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8 Verzeichnis der Anlagen
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3:  Umgebungsbebauung Landfermannstralie

Bild 4:  Umgebungsbebauung Landfermannstralie
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Umgebungsbebauung Koénigstralie

Bild 6:  Umgebungsbebauung Blickrichtung Hauptbahnhof

Landfermannstra3e 20, 24, 26, 30, 32, 34, Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, K6-
nigstraf3e 63, 65, 47051 Duisburg

Seite 66 von 112



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Eingangsbereich Landfermannstral3e

Bild 8:  Eingangsbereich
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9:  Innenansichten

Bild 10: Lastenaufzug
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11: Personenaufziige

Bild 12: Sanitarbereiche
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13: Rolltreppen zu den Obergeschossen

Bild 14: Ubersicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15: Teileigentum Nr. 2 EG im EG

Bild 16: Teileigentum Nr. 2 EG im EG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 17: Teileigentum Nr. 2 im EG

Bild 18: Teileigentum Nr. 2 im EG
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 10 von 17

Bild 19: Teileigentum Nr. 3 und 4 im EG

Bild 20:  Teileigentum Nr. 3 und 4 im EG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 21: Teileigentum Nr. 6 im EG (verbunden mit TE Nr. 5)

Bild 22:  Teileigentum Nr. 6 (verbunden mit TE Nr. 5) im EG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 23: Teileigentum Nr. 7 im EG
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Bild 24: Teileigentum Nr. 7 im EG mit Zugang in das 1. OG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 25:  Teileigentum Nr. 8 im EG

Bild 26: Teileigentum Nr. 8 im EG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 27: Teileigentum Nr. 22 im EG

Bild 28: Teileigentum Nr. 22 im EG (verbunden mit TE Nr. 23 und 24 nicht Bestandteil
des Beschlusses)
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 15 von 17

Bild 29: Teileigentum Nr. 2, 3,4,6,7,8,P1undP 2im 1. OG

Bild 30: Teileigentum Nr. 2, 3,4,6,7,8,P1undP 2

Landfermannstra3e 20, 24, 26, 30, 32, 34, Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 78 von 112
nigstraf3e 63, 65, 47051 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 31: Teileigentum Nr. 2, 3,4,6,7,8,P1lund P 2

Bild 32: Teileigentum Nr. 2, 3,4,6,7,8,P1undP 2
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 33: Teileigentum Nr. 2, 3,4,6,7,8,P1undP 2

Bild 34: Teileigentum Nr. 2, 3,4,6,7,8,P1undP 2
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Anlage 2. Ungeprifte Grundrisse gemalf Teilungserklarung (im Detail
abweichend und nicht mafistabsgerecht)
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Bild1: SENr. 2,3,4imEG
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Anlage 2. Ungeprifte Grundrisse gemalf Teilungserklarung (im Detail
abweichend und nicht mafistabsgerecht)
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Bild2: SENr.6,7,8imEG
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Anlage 2. Ungeprifte Grundrisse gemalf Teilungserklarung (im Detail
abweichend und nicht maf3stabsgerecht)
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Bild3: SENr.22imEG
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Anlage 2: Ungeprifte Grundrisse gemal Teilungserklarung (im Detail
abweichend und nicht mal3stabsgerecht)
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Bild4: SENr.2,3,4,6,7,8 PlundP2im 1. OG
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Anlage 2. Ungeprifte Grundrisse gemalf Teilungserklarung (im Detail
abweichend und nicht maf3stabsgerecht)
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Bild5: SENr.22im 1. 0G
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Anlage 3: Bestandsplan (im Detail abweichend)
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Anlage 3: Bestandsplan (im Detail abweichend)
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Bild2: SENr.2,3,4,6,7,8, P1lundP 2im 1. OG (eine wirtschaftliche Einheit)
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Anlage 3:

Seite 3 von 3
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3.2 Teilelgentimer Rolend Ernst-Averdunk-Uu jekt-Duls-
burg K6
Mitelgentumasontelil BS5 , 63/10.000 stel
verbunden mit dem Sondereigentum an der im G und
1. 06, Plan Nr. 4 bzu. S llpgenden, mit Shop No.
2 gekennzelichneoten und orange umrandeten Fléche

it cad 133 qm;

Mit pieger Einhelt sind folgende Sondernutzungs-

rechie verbunden:

a) an der im 1. UG, Plan Hr. 3, Flanguadret U-U/
S5-86, gelugenen, nls Fohrradraum bezelchneten
und orange schraffierten Fliche, auslbbar ge-
meinsam mit den Sonderelgentiimern der Teilel-
gentumsrechte mit Ziffern 3.7 und 3.2 bis

3.36 bezeichnet;

b)) an den im 1. O0G, Plan Kr. S, Planquadrat J/
=5 und K-L/4-5, liegenden, als Aufenthnlts-

rume/Sozinlberpich bezeichneten und orange

[ schrafflerten Fléchen, asuslibbar gemeinsgm mit
! ) den Sondereigentimorn der Telleigentumsrechte
mit Ziffern 3.7 ung 3.3 bie 3.44 'bezeichnet;

c) an der im.2Z. UG, Plan Nr. 2, Planqusdrst
V/8-9, liegenden, sls Technikraum Shops bo-
zeichneten und nrange schraffierten Fl8chen,
rusibper gemeinsam mit den Sondereigentisern
der Telleigentumsrechieg mit den Ziffern
3.1 und 3.3 bins 3.6L4 hezelchnet.
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d) en der im 7. UG, Plan Rr. 3, Planquadrat
N-U/1=3, liegenden,nls Anlieferungarasum
Shops vezelchneten und orange schraffierten
Fléche, ausiibbar gemeinsom mitl den Sonderelgen-
timern der Teileigentumsrechte mit Ziffern
3.7 und 3.2 bis 3.36 bezelchhet;

e) an der im ErogeschoB, Plan Nr. 4 liegenden,
aly Pasusge gekennzelchneten Fliche, ausiib-
bar geaeinsam mit den Sondereigentdm prn der
Teilpigontumnrechte mit 200F. 3.1, 3.3-3.36 uwl
L.1 bis &.162 sowie 2. bezeichnet;

f) an der im 4. 0G, Plan Nr. 5, gelegenen und
I gls Zugengsflidche be2eichneten und orenge
schraffierten Fldche, ausibbar gomginssm mit
den Sondereigentlmern der Teileigentumsrechte
mit Zirr. 3.3,3.4, 3.6-3.8, 3.10-3.12, 3.20,
3.22, 3.37-3.44 bezeichnet;

g) an der iwm 1. UG, Plan Nr. 3, Plenguadrat h/1U,
gerlegenen, als Millresus bhezelchneten und
éﬁ orange echraffierten Fldche, ausiibbar gemein-
sam mit den Sondereigentiimern der Teileigen-
tumsrechie mit Ziffern 3.1, 3.3-3,.44 hezeich-

neLs

h) en der suf dem 5. OG befindlichen, im Plan
o MNr. 11, Achse G/H-3/5 eingezeichneten und
crange schraffierten Technikzentrole, susib-
bar gemeinsam mit den Sondereigentimern der
Tetlelgentumsrechte mit 2itf. 3.1 und 3.3
pis 3.44 bezelichnet.
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L 2% fTeilelgentimer Uttoc und Haenka Albert
Mitrigentumssnteil 63 B2/90.000 ntel
verbunden mit des Sondereigentum an der im EG und
1. UG, Plan NKr. & bzw. 5, liegenden, mit SHOR Nrs
Y gekennzeichneten und orange umrandeien Fléche

mit cu. B GP gumy

Mit dipser Einheit sind olgende LSoncernutzungs-

rechte verbunden:

a) an den im 1. UG, Plan Wr. 2, Planguadrat U-V/
5«4, gerlegenen, sls Fahrradrsum bezelchneten
und wrange schrafflerten Flichen, asusibbar
gempingam mit den Sondereigentimern der Tell-
gplgentunsrechte mit Ziffern 3.7, 3.2 ung 3.4
bis 3.36 bezeichnet;

b) an den im 1. UL, Plan Nr. 5, Plenguadrat J/
45 und K-L/4-5, liegenden, ola Aufenthalts-
ridume /Soziulbercich bezelchneten und orange
schrafflerten Fl8chen, susitbar gemeinsam
mit den Sonderelgentimern der Teileigentuma-
rechte mit Ziffern 3.1, 3.2 und 3.4 bis 3.44
| bezeichnet;

¢} en der im 2. UG, Plan Nr. 2, Plonguadrat V/
6-9, liegenden, ale Technikraum Shopa bezelch-
neten und orange schrarfierten FlHchen, aus-
iihber gemeinsam mit den Sondercigentimern
dor Telleigentumsrechie mit den Ziffern 3.1,
3.2 und 3.4 bis 3.44 hezelchnetl;
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d) en der im 1. US, Plan Nr. 3, Planguadrat
N-U/1-3, liegenden, Als Anlieferungsraum
Shope bezelchneten uno orenge schraffierten
FlBche, nuniibbar gemeinsom mit den Sondered -
gentimern der Tefleigentumsrechte mit Ziffern
3.1, 3.2 und 3.4 bis 3.36 pozuichnet;

r) an der im Crdgeschol, Plan Nr. 4 lliegenden,
ele Passsge gekennzelcnneten Fl8che, aus-
Uohor gemeinsam =it den Sonderwigentimern
der Tetleigentumsrechie mit 23FF, 3.1, 3.2,
Regmie W 3.6 bis 3.36 und 4.7 bis L.1B2 soule 2, bezelchret;

f) an der im 1. 0G, Plan Nr. 5, gelegenen und
els ZugengseflE&che pereichneten und orange
schraffierten Fld3che, ousiibbar gemeinsam mit
den Sondereigentimern der Telleigentumsrechte
mit Ziff, 3.2, 3.4, 3.6-3.4, 3,70-3.72, 3.20,
3.22, 3.37-3.L4 bezeichnet;

g) an der im 1. UL, Plen ur. 3, Planguadrat M/10,
gelegenen, als Killroum bezeichneten und
' orenge schraffierten Fléche, susiibbar gemein-
Vi sam mit den Sondereigentiimern der Tellelgen-
tumsrechte mit 7iffern 3.1, 3.2, 3,L-3.64
nezeichnet;

weta

h) an der auf dem 5. 0OG befindlichen, im Plan
Nr. 11, Achue G/H-3/5 eingezeichneten und
prange schraffierten Technikzentrsle, suslib-
bar gemeinsaw mit den Sonderelgentimert der
Teileigentumarechte mit 23ff. 2.1, 3.2 und
3.6 bin 3,44 bezelchnet.

F ;.;;,:;:_..‘
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.4 Teileigentiimer Aoland Ernpt-Averdunk-dbjekt-bDulsburg Wi
Miteigentumsanteil 47,09/70.00U otel
verbunden sit dem Sondervigentum an der is £ und
1. UG, Plan Nr. & bzw. 5, liegenden, mit Shap NE. 4
gekennzelichne Len und orange unrendeten Flidche mil

Ga. 93 am;

Mit dieser Ednheit sind folgende Sondernutzungsrechie

verbunden:

#) an der im 1. UG, Plan Nr. 3, PFlongundrest U-V/
5-6, gelegenen und aln Fahrradraum hezeichne-

ten und orenge schraffierten FlBche, osusiibbar

gemeinsan mit den Sondereigentimern der Tell-
cigentumsrechte mit Ziffern 3.1 bin 3.3 und

3.5 bis 3,36 bwzeichnel;

b) an den im Y. UG, Plan kr. %, Planguadrat J/
=5 undgd K-L/4-5, llegennen, ol4 Aulfenthalts-
riump /Spzislhereich hezelchnetun und orange
gchraffierten Fliichen, susibbar gemelnsam mit
den Sonderelgentidmern der Tellelgentumsrechie
mit Ziffern 3.1 bin 2.3 ung 3.5 bis 3.44 bezeichnel;

g) an der im 2. UG, Plan Nr. Z, Planyuadrat
V/6-9, liegenden, als Technikraum Shops be-

zelchneten und orange schraffierten Fléchen,

pusiibbor gemeinoam mit den Sonderelgentimern
ger Teflelgentumerechte mit gen Ziffrern
3.1 bis 3.3 und 3.5 bis 3.44 bhezeichnet;
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d) an der im 1. UG, Plan Nr. 3, Planguanrat
K-U/1-3, liegenden, ale Anlieferungsraus
| Shaps bezeichnoten und orange schraffigrten
{ Flache, susihbar gemeinssm mit den Sonderslgen-
timern der Tedleigentumsrechte mit 2iffern
3.1 bix 3.3 und 3.5 bim 3.36 bezeichnet;

#) an der 1m Erdgeschol, Plan Nr. & liesgenden,
als Passoge gekennzeichneten FlBche, suslib-
bar gemelosam mit den Sondereigentimern der
Telleigentumerechte mit 2iff. 3.1 bis 3.3,
3.5 bis 3.36 und k.1 bis 4.762 ucuwiz 2. bezeichnet;

f) an der im 1. 0G, Plan WNr. 5, gelegenen und
als Zugangsfliiche bezeichneten und orange
schraffipgrten Fliiche, suslibbar gemeinssm mit
den Sondereigentimern der Teileligentumsrechte
mit 2iff. 3.2, 3.3, 3.6-3.8, 3.10-3.12, 3.20,
3.22, 3.37-3.44 bezeichnet;

i
g) an der im 1. UG, Plan Nr. 3, Planguadrat M 10,
gelegenen, nle Millrsum bezelchneten ung
nruenge schraffierten Fldche, susidbbar gemgin-
: sam mit den Sondersigentimern der Tellelgen-
tumsgrachte mit Ziffern 3.1 bis 3.3 und 3.5

bis 3.44 pezeichnet)

n) en der auf dem 5. 06 berinclichen, im Plan Nr.
11, Achse G/H-3/5 eingezeichneten und orange
achraffierten Technikzentrale, susiibbar fgu-
meinsam mit den Sondereigentlimern der Teil-
eigentumsrechte mit 2iff, 3.1 bis 3.3 und 3.5
bis 3.44 bezeichnet.

Landfermannstra3e 20, 24, 26, 30, 32, 34, Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, K6- Seite 94 von 112
nigstraf3e 63, 65, 47051 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 056-058, 060-062, 065, 067, 068-18

Anlage 4. Sondernutzungsrechte

Seite 7 von 21

3.6 Tellelgentiimer Roland Ernst-Averdunk-Dbjekt-Dulgbury K&
Mitelgentumsonteidl 56,67/710.000 stel
verbunden mit des Sondersigentum an der Im £6 undg
1. UG, Plan Nr. & bzu. S, lirgenden, mit Stop Ny.
b gekennzeichneten und orange usrandelen Fliche

mit en. 105 gmg

Mit divswer ELinhell sind folegende Sondernubtzungn-

rechte verbunden:

o) an der im 1. UG, Plan Kr. 3, Plenquaedrat U-Y/
5«6, gulegenen, als Fahrradraum bezelchneten
untd orange schraffierten Fléche, susibbar ge-
meinunm mit den Sondereigentlimern der Teilei-
gentumsrechte mit 7iffern 3.1 bis 3.5 und 3.7

big 3.36 beanichnet;

b) an den im 1. UL, Plan fNr. 5, Plonguadrate J/
45 und K=L/4~5, liegenden, sls Aufenthaltp-
réiume/Sozialbereich bhezeichneten und orange
| schraffigrten Fll3chen, susiibbar gemeinsam mit
| den Sonderelgentimern der Teilelgentumsrechte
mit Ziffern 3.1 bim 3.5 und 3.7 bils 3.44 be-

zelchnetg

c) mn der @ 2. UG, Plan Nr. 2, Planguadrat W/
#-9, liegenden, slo Technikrsum Shops bezeloh-
neton und orsnge schrafflerten Flichen, aun-
| iibbar gemeinsam mit den Sondereigentiimern der
| Teileigentumsrechte mit den Ziffern 3.1 bis
3.5 und 3.7 bis 3.44 hezeichnet;
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d) sn der im 1. UG, Plankr. 3, Planguadrat
| N-U/1-3, liegenden als Anlieferurgsreum
Shopn bezeichneten und orange schraffiorten
| Flbohe, ausiibbar gemeinsam mit den Sondereigen-
timgrn aer Telleigentumsrechte mit Z1fFfern
3.1 bis 3.5 und 3.7 bis 3.36 bezeichnet;

g) an der im ErdgeschoB, Plan Nr. 4, liegenden,
nln Pausnge gekennzelchneten Fléche, auslib-
) bar gemeinsam mit den Sonderevigentimern der
' Teileigentumarechte mit Ziff. 3.1 bis 3.5,
3.7 bis 3.36 und 4.1 bis 4.162 sowde 2. bezeichnel;

) en der im 1. UG, Plan Nr. 5, gelegenen und
8ls Zugangsfl¥che bezelchneten und orange
schraffierten FlBche, suslibbar gemeinsam =it
den Sondereigentimern der Teileigentumsrechte
mit Z4fr. 3.2-3.4, 3.7-3.8, 3.10-3.12, 3.20,

| 3.22, 3.37-3.L4 bezeichnrt;

g) an der im 1. UG, Plan Wr. 3, Planquecrst M/10,
gelegenen, ola Mi)lreum bezelichneten und

orange schraffierten Filche, susiihbar gemein-
sam mit den Sondereigentiimern der Teileigen-
tumsrechte mit Ziff. 3.1 bis 3.5 und 2.7 bin
3.44 pezeichnet

h

~

an der ouf dem S. 0OG befindlichen, im Plan
Nr. 11, Achse G/H-3/5 eingezeichneten und
prance schraffierten Technikzentrale, auslb-
bar gemeinmem mit den SondereigentOmern der

| Teileigentumsrechte mit Zirf. 3.7 bis 3.5 und
3.7 bis 3.44 bozeichnet.
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3.7 Trdlpigentimer Roleng Ernst-Averdunk-Dbjekt-Dulsburg Kb
Miteigentumsanteil 51,33/10.000 stel
verbunden mit dem Sondereigentum an cer im EG und
1. 06, Plan Nr. & brw. 5, lipgenden, mit Shop e
7 gekennzeichneten und orange umrandeten | ldche

mit os. 99 gm;

Mit dieser Einheit sind folgende Sondernutzungs-

rechie vorpunden:

) a) an der im 1. UG, Plen Nr. 3, Planquudrat U-\//
5.6, gelecenen, asls Fahrradruum bezelchneten und
orange schraffierten Fléchen, ausiibbar geseln-
gam mit den Sendereigentiimern der Telleigen-
tumsrtechte mit 2iffern 3.9 bhi= 3.6 ung 3.8 hls

3.36 hezeichnet;

b) an den im 1. 04, Plan Nr. 5, Planguadrate J/
L-5 und K-L/L=5, liegenden als Aufenlhslts-
riume /Spzinlbereich bezeichneten und orangu

| schraf fierten FlBchen, susilbbar gemeinsam mit

| ven Sondereigenttmern der Teileigentumsyechte

mit 72iffern 3.1 bis 3.6 und 3.8 bis 3.44L be-

zeichnet;

¢) an der im 2. UG, Hlan Nr. 2, Planquadrat V/
B-9, lipgenden, sls Jechnikrsum Shops hezeich-
neten und orange schraffierten Flichen, sus-
tibhar gemeinsem mit den Sondersigentimern der
Teileigontumsrechte mit den Ziffern 3.1 bis
3.6 und 3.8 bis 3.464 bezelchnet;
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d) an der im 1. UL, Plan Nr. %, Planguadrat
N-U/1=3, liegenden,nla Anlieferungsraum
| Shops bezelochneten und orange schraffierten
Fliche, ousibbar gompinsom mit den Sonderel-
gentlimern der Teileigentumsrechte mit Ziffern
3.1 bis 3.6 una 3.8 bis 3.36 hwzelchnet;

—

e) an der iw ErdgeschoB, Plan Nr. 4, liegenden,
uls Passsege gekennzelchneten FlBche, ausib-
bar gemeinsom mit den Soncereigentimern der
Teilwigentumarechis mit 2107, 3.1 bls 3.6,

3.6 bis 3,36 und 4.1 bie L.162 sowin 2. be-

{ zvichnet;

I ) an der im 1. DG, Plan Nr.5, gelegenen uno
#ls Zugengsfléche bezelchneten und prange
sgchraffierten Fl#che, ausObbar gemeinsam mit
den Sondereigentimern der Teilelgentums-

i rechte mit Ziff. 3.2-3.4, 3.6, 3.8, 3.10-
3.492, 3.20, 3.22, 3.37-3.4L pezeichnet;

q) an der lm 1. UG, Plen Nr. 3, Planguadrat M/170,
pr gelegenen, als Mlllraum bezeichnpten unn
orange schraffierten Fléche, susilibber geaein-

sam mit den Sondereigentlmern ger Telleigen-
tumsrechte mit Ziffern 3.17-3.6 uno 3.8 bis
3.44 bezeichnet;

h) an der ouf dem S. 0OE betindlichen, im Plan
Nr. 11, HAchse 6/H-3/5 eingezeichneten und
orange schraffierten Technikzentrale, aus-
iibhar gemeinsam mit den Sondereigentimern
der Telleigentumsrechte mit Zirf. 3.1.-
3.6 und 3.8 biw 3.44 hezelchnet.
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5.0 Teileigentimer Apland Erost-Averdunk-Ubjebkt-Duishurg KGO
Miteigentumsantedl L&, 16/10.000 stel
verbunden mit dem Sondereigentum an gder im EE und
1. UL, Plan Ar.t bzw. 5, liegenden, mit Shop Ars
Bigekennzelchnten und oraoge umrandeten Fléche

mit Gae TUD gm;

kit dieser Finheit sind folgende Sondernutzungs-

rechte verbunden:

p) an der im 1. UG, Plan Nr. 3, Planguodrst U-\/
$-6, gelegenen, als Fabrradraum bezeichneten
und orange schraffierten Fldche, nunibbar ge-
metnsam wit den Sondereigentimern der Teilei-
gentumprechie mit 2iffern 3.1 bis 3.7 und

3.9 bis 3.36 bezeichnel;

b) an den im 1. 06, Plan Nr. 5, Planguedrate J/
L-5 und KB-L/4-5, liegenden, als Hufenihslts-
rume/Sozielbereich buzeichneten und orange
schraffierten Fléchen, eustbbar geomeinsam
mil den Sondereigentlmern der Tellelgentums-
rechte wit 2iffern 3.1 bis 3.7 und 3.9 bis
3.4 bezelichnet;

c) an der im 2. UGB, Plan Nr.2, Planquadrat V/
B-Y9, liegenden, ale Technikraum Shops be-
seichneten und orange schraffierten Fldchen,
puslibbar gemeinsam mit den Sondereigentidmern
der leilelgentumprechte mit Ziffern 3.7 bie
3.7 und 3.9 bis 3.4L bereichnet;
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d) an der im 1. UGB, Plan Kr. 3, Plsnguadrat
N-U/1-3, liegenden, ale Anlieferungsroum

Shops bezeichneten und orange schrafflierten
fl#che, susiibbar gemelnsem mit den Sonderel-
gentimern der Teileigontumsrechte mit Ziftern
3.1 bwisg 3.% und 3.9 bis 3.36 bezeichnet;

—~—

e) an der im Erdgeechof, Plen Nr. &, liegenden,
ple Passage gekennzerichneten Fldche, nusib-

har gemeinsam mit den Soncereipentlimern der

! ey Teileigentumsrechte mit Zif{. 3.1-3.7, 3.9
TR bin 3.36 und L.1 his 4.762 sowle 2. bezeich-
net;

| ) en der im 1, 0G, FPlan Nr. 5, gelegenen, sls
Zugungsfliche bezelchneten und orange schraf -
fierten Fléche, esuslibber gemeinmam mit den
SondereigentOmern der Teileligentumsrechte
3.2 bie 3.4, 3.6, 3.7, 3.10-3.12, 3.20, 3.22,
3.37 «3.44 bezeichnet;

g) an der im 1. UG, Plan Kr. 3, Planqueoret M/10,
iy qelequnen, nlg Millraum bezeichneten und

orenge schratfierten Flache, ausibbar gemein-

sam mit den Sondereigentiimern der Telleipen-
tumgsrechte mit Zirfern 3.1 bis 3.7 und 3.9
hia 3.4L hezelchnet ;

h) en der suf dem 5. 0G befindlichen, im Flan
Nr. 11, kehse G/H-3/5 eingezelchneten und
nronge schraffierten Technikzentrale, ousiib-

bar gemeinsam mit den Sondereigentdmern der
Teileigentumarechte mit 21ff. 3.1 bis 2.7
und 3.9 bis 3.44 bezelchnet.
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Tellelgentlmer Roland [rnst-fAvercounk-00 jekt-Dulsburg K
Miteigentumaanteil 155 56/10.000 stel

verbunden mit dem Sondereigentum en der im EG,

1. 06 und Zwlschengeschol, Plan Nr. &, 5 und b,
liegenden, mit Shop Nes 22 gekennzeichneten und

nrange umrandeten Fliche nit on. 205 nm;

Mit dieser Einheit sind folgende Sondernutzungs=

rochte verbunden:

a) an des im 1, UG, Plan Nr. 3, Plonguscrat U-M/
5-6, gelegenen, als Fahrradreum bezelchneten und
arange schraffierten Fléche, nualbber gemelnsam
mit den Sondersigentimern der Telleigentumsrechie
mit Ziffern 3.1 bin 3.21 und 2.23 bin 3.36 be-

zedohnet;

b) an den im 1. 06, Flon Nr, 5, Plangquesdrate J/
L5 ynd K-L/W-5, liegenden, nles Aulenthalts-
rume/Sozialbercich bezelchneten und orange
schroffierten fFllchen, suslbber gemelinsam wit
den Sondereigentiimern der Teilelgentumsrechte
mit Ziffern 3.1 b $8 3.21 und 3.23 hie 3.44
bezpgichnet; ‘

) an der im 2. U4, Plan Nr. 2, Planguadrat \/
4-9, liegenden, ols Technikrasum Shops bezelch-
neten und orange schraffierten Fléche, susib-
bar gemeinsam mit den SondereigentbDmern der
Teilelgentumsrechte mit den Ziffern 3.7 bls
3.21 und 3.23 bis 3.44 bezelchnet;
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¢) an der im 1. UG, Plan Nr. 3, Flangquadrst
R-U/1-3, liegenden, =alu Anlieferungsraum
Shops bezelichneten und orange schraffierten
Fl¥che, susiibbar gemginsam mit den Sondersigen-
timern der ledlelgentumsrechte mit Ziffern
3.1 bia 3,21 und 3.23 hin 3.36 bezeichnet;

e) an der suf der Dachlliche, 2. 08, befind-
lichen Lichtkuppel, Plan Nr. 7, Planqusdrat
M-N/4-5, gekennzelchnet als Lichikuppel
Shop 22;

f) an der im ErdgeschoHd, Pian Nr. L, liegenden,
els Passege gekennzeichneten Fliche, susilib-
bnr gemeinsam mit den Sondereigentiimern der
Teileigentumsrechte mit Zirf. 3.1 bis 3.27,
3.23 bin 3.36, G.1 bla 4.162 und 2. bezeich-

nev;

g) sn der im 1. 0, Plan Nr,., 5, gelegenen, 8ls
Zugengsflfiche berelchneten und orange schraf-
fierten Fl#che, ausilbbar gemeinsom mit den
Sondereigentiimern der Teileigentumerechte
mit Ziffgen 3.2-3.4, 3.6-3.8, 3.10-3.12, 3.20,
3.37-3.44 bezelchnet;

h) sn der im 1. UG, Plan Nr. 3, Planqusdrat M/10,
geiegenen, e8ls Millraum bezeichneten und
orange schraffierten FlBche, suslbbar gemein-
sam mit den Seondereigentiimern der Teilelgen-
tumsrechte mit Ziffern 3.1 nhis 3.21 und

| 3.23 bia 3.44 bezeichnet:

4) nn der suf dem 5. DB befindlichen, im Plan Kr.
11, Achse G/H-3/5 eingezeichneten und orange
schraffierten Technikzentrale, susibbor cemein-
sam mit den Sondereigentiimern der Telleigon-
tumsrechte mit Ziff. 3.1 bis 3.21 und 3.23 bis
3.44 bezeichnet.
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3.37 Teilelgentimer Rolend Ernst-Averdunk-Ubjekt-Oulsburg KG
Mitelgentumeanteil 20,67/710.000 stel
verbunden mit dem Spndereigentum an der im 9. 0O,
Flan Nr. 5, Tiegendeng, mit P 1 gekennzelehneten

und orenge umrendeten Fléche mit ce. 67, 36 gm;

Mit dieser Cinheit mind Tolgende Epndernutzungss-

rechte vErbunden:

n) en den im 1. UG, Plan Nr. 5, Plesnguedrate J/4-5 und
KL /4=5, 1iegenoen, ele Aufenthaltsriume/So-
zielbereich bezeichneten Fllchen, suslibbar ge-
meingsm =it den Sondereigentlmern der Teilei-
gentumsrechte mit 21ffern 3.1 bis 3.36 und
3.38 bis 3.LL bezeichnet;

b) an der im 1. 0G, Pian Nr. %, gelegenen, olog
Zugangaf liche bezeichneten ung orange schraf-
fierten FlEche, susibber gemeinsam mit den
Sondereigentiimern der Telleigentumsrechte mit
Ziffern 3.2-3.4, 3.6-3.8, 3.10-3.12, 3.20,
3.22, 3.38-3.44 bezelichnut;

) an der im 1. UG,Plan Nr. 3, Planguedrat M/%0,
gelegenen, sls Millraum bezelchneten und
orange schraffierten Fléche, susibber gemeinsom
mit den Sondereigentiimern der Teileigentums-
rechte mit 2iffern 3.1 bis 3.36 und 2.38 bis
3.44 bezeichnet.

d) sn der nuf dem S. 06 befindiichen, im Plen
Nr. 11, Achse G/H-3/5 eingezeichneten und
orange schreffierten Technikzentrele, zualib-
bnr gemeinsam mit den Sondereigentimern der
Teileigentumasrechte mit Zirr. 3.7 bhis 3.36 und
3.38 bia 3.44 bezeichnet.
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=

8 TeilelgentUmer Holand Erngt-Averdunk-Ubjekt-Duisburyg Wb
Miteigentumsantell 25,88/10.000 stel

verbunden mit dem Sonderaigentun an.der dm 1. 06,

.

Plan Nr, 5, liegenden, mit P 2 gekennzelchnelon

und orange usrendeten Fliiche mit cae 8h,60 gmg

Mi1 dieser Einheit sind folgende Sondernutzunge-

roechte verbunden:

@) an den im 1. 0OG, Plen Nr. 5, Planguadrate J/
W5 und K-L/h-5, liegenden, als Aufenthalisrdume/
Spzielbereich bezeichneten Fléchen, auvslbbar ge-
meinsam mit den Soncereigentimern der Teillelgen-
tumerechte mit Ziffern 3.9 bia 3.37 und 3.39 bis

3.6 bezeichnet;

b) an der im 1. OG,Planir. 5, gelegenen, als Zu-
gangsfléche bezeichneten und orange schraffier-
ten Fléche, susibbar gemeinsam mit den Sonder-
elgentimern der Tellelgentumsrechte mit Ziffern
3.2-3.4, 3.6-3.8, 3.10-3.12, 3.20, 3.22, 3.37,
4.39 bls 3.44 bezeichnet;

¢) mn der im 1. UG, Plan Nr. 3, Plsngquadrat m/10,
gelegenen, als Millraoum bezeichneten .und
ornage schraffierten Fl8che, susibbar gemein-
sem mit den Sondereigentimern der Tellelgentums-
rechte mit Ziffern 3.7 bis 3.37 und 3.39 bia
3.44 bezelichnet:

| d) Bn der suf dem 5. 0G befindlichen, im Plan
Nr. 11, Achse G/H-3/5 einpezeichneten und
orange schraffierten Technikzentrale, susib-
bar gemeinsam wit den Sonderglgentiimern der
Telleigentumsrechte mit Ziff. 3.1 bls 3.37
und 3.39 bis 2.44 bezeichnet.
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Sondemutzungsrecht
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Sondemutzungsrechl
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Bild 1:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Bild 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Stadt Duisburg
Katasteramt

Friedrich-Albent-Lange-Platz 7
47051 Duisburg

Flurstlick: 270

Flur. 42

Gemarkuny: Duisturg
Landfannannstr. 26, Dusturg u.a

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

Erstelh:
Zeichen:

06.03.2019
El0863_2019

131 w’m==:1

\Flur 44;’_;: 5

* Flur 4

*Fubgangerzgne

[

32345200

|323452:u
MaRstab 1 : 1000 : i I

W0 TAelw
1

w St Duishug

Landfermannstra3e 20, 24, 26, 30, 32, 34, Averdunkstral3e 7, Averdunkplatz 14, K6-
nigstraf3e 63, 65, 47051 Duisburg

Seite 112 von 112



