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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Duisburg, Blatt 23879 eingetragenen 2.233,40/10.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick Gemarkung Duisburg, Flur 342, Flurstick
185 in 47057 Duisburg, Pappenstralie 17, GrolRe: 222 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan vom 19.05.2009 der Stadt Duisburg (62-31-L-2009-0027) mit Nr. 1 gekennzeichne-
ten Wohnung im EG nebst Loggia. Der Wohnung wurden Sondernutzungsrechte an einer Gartenfla-
che nebst Treppe und dem Kellerraum Nr. 1 zugeordnet.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums inkl. Sondernutzungsrecht
wurde zum Stichtag 30.10.2023 ermittelt mit rd.

130.000 €.

Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen des Unterzeichners.
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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlicksgroRe:
Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

Mietbindungen:

WEG-Verwalter:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Vergleichswert:
Verkehrswert/m?:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Das Gutachten behandelt eine Eigentumswohnung im Ortsteil
Duisburg-Neudorf in einem 1927 errichteten, lll-geschossigen
Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Die
Liegenschaft wurde im Jahr 2009 aufgeteilt i. S. d. Wohnungsei-
gentumsgesetzes (WEG) in insgesamt vier Einheiten. Die Wohn-
flache bemisst sich auf ca. 76,13 m2. Sie unterteilt sich in Kiiche,
Diele, Bad, Schlafraum, Wohnraum, Kinderzimmer sowie Log-
gia/Abstellraum. Zudem besteht ein Sondernutzungsrecht an der
Gartenflache nebst Treppe und dem Kellerraum Nr. 1. Zum Wer-
termittlungsstichtag wurde die Einheit eigengenutzt. Das Ge-
meinschaftseigentum vermittelte einen durchschnittlich gepfleg-
ten Gesamteindruck. Die gegenstdndliche Wohnung befindet
sich in einem mafigen bis durchschnittlichen Gesamtzustand.

1927 gem. Bauakte

222 m?

ca. 76,13 m? gemal vorgelegter Flachenberechnung
eigengenutzt

- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

AS2911 -ehemalige Zuckerfabrik-; Bodenuntersuchungen liegen
nicht vor

keine

XXX

XXX

XXX

XXX
30.10.2023
130.000 €
130.000 €
1.708 €/m?

nicht vorhanden

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus mit Sondernut-
zungsrecht an einer Gartenflache.

Objektadresse: Pappenstralie 17

47057 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Duisburg, Blatt 23879, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Duisburg, Flur 342, Flurstiick 185 (222 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 13.10.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
XXX

Xxx
Xxx
Xxx

zu je V2 Anteil

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

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

Wertermittlungsstichtag: 30.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 30.10.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung malfigebliche Grundstickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

Tag der Ortsbesichtigung: 30.10.2023

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurden eine AuBen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefuhrt.

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg Seite 5 von 56
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Herr xxx

Frau xxx

Frau xxx xxx

Herr Wegmann (Unterzeichner)

Anmerkung:
Der Zutritt zur Wohnung wurde Frau xxx und Frau xxx xxx ver-
weigert.

Vom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt:

o Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 106 K 039/23) vom
12.10.2023

¢ Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Duisburg, Blatt
23879 (Amtlicher Ausdruck vom 13.07.2023)

Durch den Antragsgegner wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt:

¢ Wohnflachenberechnung vom 26.11.2008

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 16.10.2023 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e © Daten der AGVGA.NRW e.V. NRW (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

e © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2023 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2022) des Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte in der Stadt Duisburg (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

o Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Bo-
denrichtwerte aus BORIS.NRW — (https://www.boris.nrw.de),
Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen,
(https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

e Auszug aus dem GEOportal. NRW — Umgebungslarmkartie-
rung — (https://www.geoportal.nrw/themenkarten)

o Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg bezliglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten, Denkmal-
schutz und ErschlieBungskostensituation

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

¢ personliche Einsichtnahme in die Grundakte beim AG Du-
isburg (Teilungserklarung)

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

2.4 WEG-Verwalter
WEG-Verwalter

2.5 Zubehor gem. §§ 97 u. 98 BGB
Zubehor gem. §§ 97 u. 98 BGB:

o Mietspiegel 2021 fiir das Stadtgebiet Duisburg gemaf § 558¢
BGB (Richtlinien fiur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 1. November 2021)

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zusténdigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo erforder-
lich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

XXX
XXX
XXX
XXX

Zubehor oder gewerbliches Inventar i. S. d. §§ 97, 98 BGB sind
nicht vorhanden.

2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 12.10.2023 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kunfte beziglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitréage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-

holen.

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) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

c) Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 16.10.2023 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

Zwangsverwaltung bestand nicht.

Der Antragsgegner hat der Veroffentlichung von Innenaufnahmen in der Internetversion nicht zugestimmt.

Angaben Beteiligter bzw. dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt — ihre Ubernahme und

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg
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Verwendung folgt den Grundséatzen von Treu und Glauben.

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

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg Seite 8 von 56
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

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

Ortsteil Neudorf-Nord

Duisburg ist mit 507.900 Einwohnern (Stand 30.06.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grofiten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 126.461 Einwoh-
nern bei 24,9 %.

Die Stadt Duisburg gehért zum Regierungsbezirk Diusseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Siiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schlief3en sich die Stadte Milheim a. d. Ruhr und Ober-
hausen an, im Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld,
Moers und Rheinberg.

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

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

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Ruckgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragtim Oktober 2023 rd. 12,7 %
und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,2 % bzw. 5,7 %).

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

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

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

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

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

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das 6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
o A 59, Ausfahrt Duisburg-Duissern in ca. 1,6 km Entfernung
¢ A 3, Ausfahrt Duisburg-Kaiserberg in ca. 4,2 km Entfernung.

Bahnhof:
e Duisburg Hbf. in ca. 1,3 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 20 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel befinden sich fullau-
figer Entfernung auf dem Muilheimer Strale bzw. Bismarckstrafie
(Linien 901, 926, NE 9).

Neudorf ist ein Duisburger Stadtteil im Stadtbezirk Duisburg-
Mitte. Der Doppel-Stadtteil hat 27.348 Einwohner (Stand: 30.
Juni 2023), bestehend aus den beiden Ortsteilen Neudorf-Nord
(14.677 Einwohner) und Neudorf-Sid (12.671 Einwohner).

Der Stadtteil liegt direkt stidostlich der Innenstadt. Er wird um-
rahmt von Wanheimerort und dem Dellviertel im Westen, Duis-
sern im Norden, dem Duisburger Stadtwald im Osten und den
Stadtteilen Wedau und Bissingheim im Siiden.

Die Pappenstralle verbindet die Milheimer Stralle mit der Gra-
benstralle.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist gepragt durch
eine geschlossene, drei- bis viergeschossige Wohnbebauung,
ein sechsgeschossiges Schulgebaude mit umliegenden Griinfla-
chen sowie auf dem Eckgrundstiick Milheimer Strale/ Pappen-
stralle durch ein neungeschossiges Blrogebaude mit Glasfas-
sade.

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg
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Beeintrachtigungen (Anlage 6):

3.2 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Lage:

3.3 Gestalt und Form
Topografie:

Gestalt und Form:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar.

Quelle: Larmkarte Strale, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 23.10.2023)

Die Wohnlage in Neudorf gilt aufgrund der Nahe zur Universitat
und zum Hauptbahnhof als nachgefragt und vermietungssicher.
Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in Neudorf vorhanden. Einkaufsmdglichkeiten des
taglichen Bedarfs befinden sich auf der Grabenstrafle (Edeka)
und auf der OststralRe, die tlw. als Fullgangerzone ausgebaut ist
und in Neudorf als kleineres Nahversorgungszentrum dient.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick eben.

Rechteckig geschnittenes Grundstiick mit einem aufstehenden
Baukdrper in Nordost- Ausrichtung.

Strallenfront:
ca. 9,30 m

mittlere Tiefe:
ca.24 m

Grundstiick
Flurst. Nr.: 185

Grolde:
222 m?

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

offentliche Anliegerstralle

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; Kana-
lisation und Straflenbeleuchtungseinrichtungen; alterer Baumbe-
stand

Das Grundstuick verfiigt Giber folgende Anschliisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gasanschluss

Es bestehen beidseitige Grenzbebauungen. Besondere Grenz-
verhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem Un-
terzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden keine wei-
teren Nachforschungen angestellt.
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich) Anlage 7:

Altlasten:

Gemal dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotenziale
des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologischen
Dienstes NRW (http://www.gdu.nrw.de/) befindet sich das zu be-
urteilende Objekt in einem Gebiet mit folgendem Merkmal:

e Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

Hinsichtlich des Baugrundes kann aufgrund der vorhandenen
Bebauung von einer ausreichenden Standsicherheit ausgegan-
gen werden.

Gemal schrifticher Auskunft der Stadt Duisburg vom
16.02.2023 stellt sich die Altlastensituation fiir das Bewertungs-
grundstiick wie folgt dar:

Die angefragte Flache ist unter der Nr. AS 2911 als Verdachts-
flache eingetragen. Es handelt sich um das Gelande einer ehe-
maligen Zuckerfabrik. FUr den angefragten Teilbereich liegen mir
keine Bodenuntersuchungen vor.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

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

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

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfigung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fur die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle

unterliegt.

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

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

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
13.07.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Duisburg
106 K 039-23). Eingetragen am 13.07.2019.

Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstlicks ermittelt. Samtliche
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs bleiben in der nach-
folgenden Wertermittlung unbericksichtigt.

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

Herrschvermerke: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 16.10.2023 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstlick von
keiner Baulast betroffen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjekts, des Gebaude-
typs und der Bauweise wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.6.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauplanen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht geprift. Brand-
schutzrechtliche und brandschutztechnische Vorschriften wurden ebenfalls nicht geprift. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen
voraus.
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3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieSungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrage fiir die Grundstiicksentwasserung 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 Stralden, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte (berlas-
sen.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Angaben zu den privat- und 6ffentlich-rechtlichen Verhaltnissen wurden, soweit nicht anders angegeben,
online oder (fern-)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensrechtlichen Disposition Uber
das Wertermittlungsobjekt eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustandigen Stelle
einzuholen.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut. Die Aufteilung in 4 Sondereigentume gem. WEG
(Wohnungseigentumsgesetz) erfolgte im Jahr 2009.

Die gegenstandliche Wohnung wurde zum Stichtag durch die Antragsgegner bewohnt. Mietverhaltnisse wur-
den nicht bekannt gemacht.

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg Seite 14 von 56



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 039-23

4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen 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 (blichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich 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 diesbezliglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermogensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
beidseitig angebaut;
[lI-geschossig;
ausgebautes Dachgeschoss;
Unterkellerung

Baujahr: 1927 (geman Bauakte)
Modernisierung: einfacher Modernisierungsgrad
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-

zes (GEG) lag nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: keine
Aulenansicht: Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: Kellerboden aus Beton mit Estrich;

Kellerwande in Sichtmauerwerk, bzw. gekalkt;

Holzbretterverschlage;

Nutzung der Kellerraume als Abstellraume bzw. Waschkiche
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwéande: Mauerwerk
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Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Eisenbetondecke im Kellergeschoss

Eingangsbereich mit Steinzeug ausgelegt;
Geschosstreppe aus Holz mit PVC-Belag und Holzgelander;
Treppenhauswande verputzt und gestrichen

Hauseingangstir im Aluminiumrahmen mit Drahtverglasung
Satteldach-/Mansarddachkonstruktion

Entwasserung uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Gauben

4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wohnungstypische Versorgungsanschllsse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum; Gegensprechanlage

Gastherme; Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber die Gastherme

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

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Gauben
o KellerauRentreppe

keine vorhanden
durchschnittlich

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

Kellerauf3entreppe mit Putz- und Feuchtigkeitsschaden
Feuchtigkeitsmerkmale an den Balkonen

Ruckseitige Fassade mit Rissbildungen und Moosbildung
Anstrichschaden am Holzwerk, teilweise beschadigt

grélRere Mengen an Sperrmull im Kellergeschoss

Das Gemeinschaftseigentum vermittelt einen maRig gepflegten
Gesamteindruck.
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4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Keine vorhanden.

4.4 AuBenanlagen

4.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
¢ Einfriedungen

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG

451 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 bezeichnet nebst Loggia.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaR vorgelegter Flachenberechnung
76,13 m2. Die Angabe wurde durch den Sachverstandigen durch
Abgreifen auf dem Aufteilungsplan auf Plausibilitat Gberprift.

Die Flachenangabe ist ausschlieRlich fir diese Wertermittlung zu
verwenden. Sie ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterhd-
hungsverlangen.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Loggia, 1 Abstellraum

Grundrissgestaltung: Der Grundriss ist als zweckmaRig zu beurteilen und genugt ein-
fachen Wohnansprichen.

Besonnung/Belichtung: durchschnittlich

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Laminat; Teppichboden

Wandbekleidungen: Uberwiegend tapeziert und gestrichen;
Fliesenspiegel in der Kiiche

Deckenbekleidungen: Uberwiegend tapeziert und gestrichen

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen; manuell betriebene Kunststoffrollladen

Tulren: Zimmertlren:
Furnierte Zimmertiren mit einfachen Schlossern und Beschla-
gen

Wohnungsabschlusstur:
baujahrtypisch aus Holz mit Glasausschnitt und feststehendem
Element
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sanitare Installation:

Das Badezimmer ist halbhoch farbig gefliest. Der Boden ist mit
Mosaikmatten ausgelegt. WeilRe sanitare Installationen in Form
von

e Einbauwanne
e Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
e Stand-W

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

Das Badezimmer ist wirtschaftlich Gberaltert.

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

keine vorhanden

keine vorhanden

o stellenweise beschadigter Laminatboden
Keine

In der Kiche sowie im Kinderzimmer wurden innenseitig Dam-
mungen aufgebracht.

Die Wohnung befindet sich in einem maRigen bis durchschnittli-
chen Gesamtzustand. Modernisierungsbedarf besteht hinsicht-
lich der Gastherme, des Badezimmers und einiger der Wand-
und Bodenbelage.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsricklage:

Dem jeweiligen Eigentumer steht das ausschlieRliche Son-
dernutzungsrecht an einer Gartenflache nebst Treppe und dem
Kellerraum Nr. 1 des Sondernutzungsplans zu

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt
(RE) bestehen nicht.

Eine von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung
fur den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum besteht nicht.

Nach Auskunft des Eigentiimers betragt das zu zahlende Haus-
geld 115 €/mtl. Angaben zur Erhaltungsriicklage der Gemein-
schaft konnten nicht in Erfahrung gebracht werden. Bietinteres-
senten wird empfohlen, diesbezlglich vor Vermdgensdisposition
Ricksprache mit dem WEG-Verwalter zu nehmen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewd6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére."”

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

5.1.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleich-
baren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Auf3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

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

e den ortlichen Verhaltnissen,
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e der Lage und
o des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

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

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

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner re-
lativen 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 Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung® dieses Gutachtens).

5.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil

e eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

¢ hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Bewer-
tung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

¢ eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden
Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale
des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.
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Ertragswertverfahren

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

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht méglich, da fir das zu bewertende Grundstiick hin-
reichend gesicherte Liegenschaftszinssatze nicht bekannt sind und auch nicht aus fiir &hnliche Objektarten
verdffentlichten abgeleitet werden kénnen.

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moglich, da fir das zu bewertende Grundstiick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fiir ahnliche Objektarten veréffentlichten abgeleitet wer-
den kénnen.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.2 Vergleichswertermittiung

5.2.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.2.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Richtwert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat auf Grundlage der nach § 195 Abs.
1 Baugesetzbuch (BauGB) gefiihrten und nach § 193 Abs. 5 BauGB ausgewerteten Kaufpreissammlung so-
genannte Immobilienrichtwerte (IRW) fir den Teilmarkt der Weiterverkaufe von Wohnungseigentum ermittelt
und durch Beschluss am 24.05.2022 als Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke bezogen auf den Stich-
tag 01.01.2022 festgesetzt. Immobilienrichtwerte sind aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitete, georeferen-
zierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche Lagewerte fur bebaute Grundstlcke. Sie wer-
den durch Mittelwertbildung normierter Kaufpreise abgeleitet. Immobilienrichtwerte sind bezogen auf fiktive
Eigentumswohnungen mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen (sogenannte Normwoh-
nungen). Damit ist der Objektzustand anhand signifikanter Einflussgréfen wie z. B. Lage, Gebaudealter und
Wohnflache definiert. Die Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne
von § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB in Verbindung mit § 20 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) dar und bilden damit eine Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren
nach § 24 ImmoWertV.

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023 und stiitzen sich auf geeignete Kaufpreise
aus dem Zeitraum vom 01.01.2013 bis 31.12.2022.

Fir den Uberwiegenden Teil des Stadtgebietes von Duisburg sind zonale Immobilienrichtwerte abgeleitet wor-
den. Die gebildeten Richtwertzonen beziehen sich auf Gebiete, fur die ein hinreichend vergleichbares Wertni-
veau vorliegt. Der Immobilienrichtwert fir Wohnungseigentum in Duisburg ist ein aus tatsachlich gezahlten
Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir ein gebietstypisches Normobjekt. Das bedeutet, die
wertbestimmenden Merkmale der Normwohnung entsprechen dem Mittel der Merkmale der ausgewerteten
Eigentumswohnungen in der gebildeten Zone. Normobjekte werden regelmafig tberprift und nur bei starken
Abweichungen geandert. Die Platzierung des Immobilienrichtwertes innerhalb der Richtwertzone erfolgt i.d.R.
dort, wo sich der Schwerpunkt der Daten und somit auch die gebietstypische Eigentumswohnung befindet.
Der ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf Euro je Quadratmeter Wohnflache (€/m? WF) und schlief3t
den zugehdrigen Miteigentumsanteil am Grund und Boden ein. Eventuell in den ausgewerteten Kaufpreisen
vorhandene Preisanteile fir Inventar, Garagen, Stellplatze oder Sondernutzungsrechte wurden vor der Aus-
wertung durch eine Kaufpreisbereinigung abgespalten und sind somit nicht im Immobilienrichtwert enthalten.
Diese Wertanteile sind daher gegebenenfalls zusatzlich mit ihnrem Zeitwert zu berlicksichtigen (Anpassungen
aufgrund der Modelldefinition).

Die Immobilienrichtwerte gelten ausschlieRlich fur den Teilmarkt der Weiterverkaufe von Wohnungseigentum.
Der Auswertung liegen Kaufvertrage Uber derartige Eigentumswohnungen in reinen Mehrfamilienhausern so-
wie in geringerem Umfang in gemischt genutzten Objekten mit einem Uberwiegenden Wohnanteil sowie in
Dreifamilienhausern zugrunde.

Die Immobilienrichtwerte sind nicht anwendbar auf

e Sanierungsgebiete

e Erstverkdufe (Neubauten)

e Umwandlungen (Aufteilung bestehender Mietwohngebaude in Wohnungseigentum)
¢ Wohnungseigentum in Form von Ein- oder Zweifamilienhausern sowie

e Wohnungserbbaurechte.

Anwendung

Der ausgewahlte Immobilienrichtwert ist gegebenenfalls an die Marktlage des Zeitpunktes, auf den sich die
Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), anzupassen. Daher kann es gegebenenfalls erforderlich
sein, die konjunkturelle Weiterentwicklung durch eine sachverstandige Beurteilung der Preisentwicklung seit
dem Stichtag des Immobilienrichtwerts zu berticksichtigen.

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg Seite 23 von 56



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 039-23

Da der Immobilienrichtwert sich immer auf die durchschnittliche Lage innerhalb der Richtwertzone bezieht, ist
gegebenenfalls auch eine sachverstandige Anpassung an die dortige Mikrolage vorzunehmen.

Bei der Ableitung des Vergleichswertes aus dem Immobilienrichtwert sind Abweichungen zwischen den wert-
bestimmenden Merkmalen der zu bewertenden Wohnung (Wertermittlungsobjekt) und denen der Normwoh-
nung, auf die sich der Immobilienrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Fir die Bericksichtigung dieser Abweichungen stellt der Gutachterausschuss entsprechende Korrekturwerte
in Form von Umrechnungskoeffizienten bereit. Es ist zu beachten, dass sich der Immobilienrichtwert nur mit
Hilfe dieser Umrechnungskoeffizienten sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt anpassen lasst (Modellkon-
formitat). Interpolationen zwischen den Tabellenwerten und Extrapolationen iber die angegebenen Tabellen-
werte hinaus sind nicht zulassig.

Die wertbestimmenden Merkmale sind im Einzelnen:

e Wohnlage

e Gebaudealter

e Wohnflache

e Anzahl der Einheiten im Gebaude
e Anzahl der Einheiten in der Anlage
e Ausstattung

e Anzahl der Geschosse

e Geschosslage der Wohnung

e Balkon, Loggia oder Terrasse

e Mietsituation

e Gebietsgliederung

Abschlieend erfolgt die Ermittlung des Vergleichswerts der Eigentumswohnung, gegebenenfalls unter Be-
riicksichtigung von Anpassungen an die Modelldefinition bzw. von besonderen objektspezifischen Merkmalen
(boG). Wertanteile fur Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind dabei nach ihrem Zeitwert zu be-
rucksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (wie beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, umfangreiche Sanierungs- und ModernisierungsmalRhamen) kdnnen, soweit dies dem gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter
Weise berucksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Weitere Einzelheiten zum Modell sind den ortlichen Fachinformationen unter www.boris.nrw.de zu entnehmen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).
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Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren.

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

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

Der Gutachterausschuss hat einen amtlichen Immobilienrichtwert flir Eigentumswohnungen in der Lage des
Bewertungsobjekts veroffentlicht.

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Duisburg

Westfalen

Erftstrale 7, 47051 Duisburg
Tel.: 0203/283-3826

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2023

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Duisburg.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone
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Abbildung 2: Detailkarte gemal gewahlter Ansicht
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Duisburg
Westfalen

Erftstralle 7, 47051 Duisburg
Tel.: 0203/283-3826
Erlauterung zum Immobilienrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Duisburg
Gebietsgliederung [1] Wohngebiete, zentrumsnah
Wohnlage gut
Immobilienrichtwertnummer 5052003
Immobilienrichtwert 2100 €/m?

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2023

Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert
Baujahr 1953

Wohnflache 67 m?
Ausstattungsklasse mittel

Geschosslage 1

Balkon vorhanden

Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage 15

Anzahl der Geschosse 4

Anzahl der Einheiten im Gebaude 8

Mietsituation unvermietet
Bemerkung Holteistr. / Gellertstr.

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Fachinformationen iliber Inmobilienrichtwerte (Stand 25.01.2023)
Grundsitzliches

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien
bezogen auf ein fiir diese Lage typisches ,Normobjekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr.
2 ImmoWertV.

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle
ausgegeben.

Ermittlung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel der auf ein Normobjekt
angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichswertes im Einzelfall und die Ermittlung eines
Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrensschritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlieBend durch Quervergleiche
und sachverstandige Wirdigung noch qualitatsgesichert und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als
Wert in €/m? Wohnflache festgesetzt.

Anwendung

Der Immobilienrichtwert gilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).
Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten.

Hierfiir stellen die Gutachterausschiisse Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung. Diese kénnen unter ,Ortliche
Fachinformationen anzeigen“ eingesehen und heruntergeladen werden. Weichen die Eigenschaften der Immobilie stark vom
ortlichen Immobilienrichtwert ab, ist die Aussagekraft der Immobilienpreisauskunft sachverstandig einzuschatzen.
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Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fiir Woh-
nungseigentum ermittelt.

insgesamt

0,00 €/m?

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatséchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 2.100,00 €/m?
faktors ()
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere An- | = 2.100,00 €/m?
passung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 30.10.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage gute Lage mittlere  bis gute| « 0,94 EO1

Lage

Geschosslage 1.0G EG X 1,04 E02
Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden X 1,00
Ausstattung mittel mittel x 1,00
Wohnflache [m?] 67,00 76,13 X 1,03 EO03
WE im Gebaude 8 4 X 1,04 EO4
Baujahr 1953 1927 x 0,98 EO05
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet x 1,00
WE in der Anlage 15 4 X 1,02 EO6
Balkon vorhanden vorhanden X 1,00
Vollgeschosse 4 3 X 1,06 EO7
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.330,15 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?

Ssis

vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-

2.330,15 €/m?

5.2.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

EO01 - EO7

Anpassung entsprechend den in der "Ortliche Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir
den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe)" veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten des
ortlich zustandigen Gutachterausschusses.
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5.2.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.330,15 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.330,15 €/m?
Wohnflache X 76,13 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 177.394,32 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV | - 17.739,43 € E2
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 159.654,89 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €
Vergleichswert = 129.654,89 €
rd. 130.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023 mit rd. 130.000 € ermittelt.

5.2.6 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E2
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Die im Verfahren verwendeten Wertermittlungsansatze wurden dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg entnommen. Die zugrunde liegenden
Daten wurden fur den Berichtszeitraum 01.01. bis 31.12.2022 ermittelt. Es handelt sich um Jahresdurch-
schnittswerte. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Immobilienmarkt haben sich im Jahr 2023 deutlich
verandert. Gestiegene Bauzinsen fihren zu héheren Finanzierungskosten, hohe Inflationsraten zu gestiege-
nen Baukosten, die Nachfrage in einzelnen Teilméarkten ist riicklaufig. Sowohl die Anzahl der Kaufvertrage als
auch der Geldumsatz ist im Vorjahresvergleich stark ricklaufig. Vor diesem Hintergrund ist eine zusatzliche
Marktanpassung der Daten an die allgemeinen Wertverhaltnisse erforderlich (vgl. § 7 Abs. 2 ImmoWertV).
Diese wird sachverstandig mit einem Abschlag von 10 % berilcksichtigt.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

prozentual
Bezeichnung Prozent von 177.394,32 Wert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- -10% -17.739,43 €
oder Abschlage
Summe -17.739,43 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten /weitere Besonderheiten -30.000,00 €
e allgemeiner Renovierungs- und Modernisierungsbe- -35.000,00 €

darf -pauschale Schatzung

e  Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache 5.000,00 €

Summe -30.000,00 €
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

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

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen Geschéaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlieRlich objektive
Mafstédbe den Preis bestimmen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert fiir den 2.233,400/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
ten Grundstiick in 47057 Duisburg, Pappenstraflte 17 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet nebst Loggia und Sondernutzungsrechte an einer Gartenflache
nebst Treppe und dem Kellerraum Nr. 1

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 23879 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 342 185

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.10.2023 mit rd.

130.000 €

in Worten: einhundertdreiBigtausend Euro

ermittelt.

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

Duisburg, den 23. November 2023

/egmann
Zenifizierfter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
Zls Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2023
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Ruckansicht
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Bild 3: Umgebungsbebauung

Bild 4: Umgebungsbebauung

Pappenstrale 17, 47057 Duisburg Seite 35 von 56



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 039-23

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Umgebungsbebauung

Bild 6: Kelleraulientreppe
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Eingangsbereich

Bild 8: Treppenhaus

Pappenstralle 17, 47057 Duisburg Seite 37 von 56



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 039-23

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Kellerausschnitt

Bild 10:  Kellerausschnitt
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 11: Wohnungseingangstur

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 12: Innenansicht
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 13:  Innenansicht

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 14: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 15:  Innenansicht

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 16: Innenansicht
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In der Internetversion nicht enthalten

Bild 17:  Innenansicht

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 18:  Ansicht Wohnung EG Rickseite
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 19:  Sondernutzungsrecht Garten

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 20:  Ruckseitiger Freisitz
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 21:  Schadenbild Fassade

Bild 22:  Schadenbild Balkone
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Bild 23:  Schadenbild Balkone
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Grundriss  Kellergeschoss Quelle: Teilungserklarung Grundakte AG Duisburg
1:
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Grundriss Erdgeschoss Quelle: Teilungserklarung Grundakte AG Duisburg
2:
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 3 von 3

Li 2]

anlage 2 zur Urkunde des Motars Dr. Oliver Bastzgen mit dem Amissitz in
Ha“qmngllﬂ“ﬂ] vom 15. Januar 2009 - Urkunde Nr. DO47/2009 -
Voridufige Auftellungspline

Grundriss Sondernutzungsrecht Quelle: Teilungserklarung Grundakte AG Duisburg
3:
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Anlage 4:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Seite 1 von 1
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Anlage 5: Wohnflachenberechnung

Seite 1 von 1

Abb. 1:  Flachenberechnung Quelle: Antragsgegner
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Anlage 6:
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Anlage 6: GEOportal. NRW

Seite 3von 3
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Anlage 7:  Gefahrdung des Untergrundes in NRW
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Bild 1:  Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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