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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstlcksgroRe:
Wohn-/ Nutzungsflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:
ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert inkl. 5 % Sicherheitsab-
schlag:

Ertragswert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein urspringlich ca. 1936 in Duisburg-Buch-
holz errichtetes Dreifamilienhaus mit Unterkellerung. Der Dach-
geschossaufbau erfolgt 1956. Um- und Anbauten geman Bauak-
ten in den 1970er Jahren. Die Grundstiicksgrofie betragt 856 m2.
Das Gebaude umfasst drei Einheiten mit jeweils eigenen Aul3en-
zugangen. Die Uberschlagig anhand von ungepruften Grundris-
sen ermittelte Wohn-/Nutzungsflache bemisst sich auf insgesamt
ca. 305 m? (Wohnung EG vorne ca. 75 m?, Wohnung EG Anbau-
ten ca. 130 m? und Wohnung OG/ DG ca. 100 m?). Die Liegen-
schaft konnte nur in Teilen besichtigt werden und vermittelt einen
durchschnittlich gepflegten Gesamteindruck. Grélerer Instand-
haltungsstau war im Rahmen der stark eingeschrankten Besich-
tigungsmaoglichkeiten nicht erkennbar.

ca. 1936 gemal Bauakte;
Um- und Anbauten gemaR Bauakten in den 1970er Jahren

856 m?
insgesamt 305 m?

Das Objekt wird sowohl durch den Antragsteller als auch durch
den Antragsgegner sowie weite Familienangehdrige genutzt.

- Wohnungsrecht
- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung
kein konkreter Verdacht
gezahlt

22.01.2024

588.000 €
588.000 €

nicht vorhanden

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus und einer Ga-
rage

Objektadresse: Steiermarkstrafie 60
47249 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Huckingen, Blatt 5

Katasterangaben: Gemarkung Huckingen, Flur 19, Flurstick 1052, zu bewertende

Flache 856 m2

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung

Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 04.01.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: (Antragsgegner)
XXX
XXX
XXxx

(Antragsteller)
Xxx
Xxx
XXX

zu je V2 Anteil

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-

verfahrens zur Aufhebung der Gemeinschaft.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf der schriftli-

chen Zustimmung des Unterzeichners.

Wertermittlungsstichtag: 24.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der VeraufRerungstermin i.d.R. zum Zeitpunkt der Gutachten-
erstellung (noch) nicht bekannt ist, wird dem Gutachten als aktu-
eller Wertermittlungsstichtag hier der Tag der Ortsbesichtigung
zugrunde gelegt. Das heift, die Verkehrswertermittlung unter-
stellt (ggf. fiktiv) eine VerauRerung am Wertermittlungsstichtag.

Qualitatsstichtag: 24.01.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus

rechtlichen oder sonstigen

Zustand des

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg

Seite 5 von 67



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

106 K 054-23

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Grundstulicks zu einem anderen Zeitpunkt maRRgebend ist.
24.01.2024

Es wurden eine AuBen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefiihrt.

Die Besichtigungsmaoglichkeiten waren stark eingeschrankt. Sie
beschrankten sich auf die Wohnung des Antragstellers und das
Kellergeschoss.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt liberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &ulReren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird
vorgenommen. Die sich dariiber hinaus ergebenen Risiken (z. B.
abweichende Mietflachen, unbekannte Bauschédden und Bau-
maéngel, Instandhaltungsstau oder lberdurchschnittlicher Reno-
vierungsbedarf) miissen Bietinteressenten und Drittverwender
des Gutachtens zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert
beriicksichtigten.

Fir die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche (ibertragbar ist und Mén-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

e Herr xxxx (Antragsteller)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

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

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 106 K 054/23) vom
04.01.2024

o Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Huckingen,
Blatt 3603 (Amtlicher Ausdruck vom 10.11.2023)

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 10.01.2024 (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.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

e 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,

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

(https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

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

¢ 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)

o Mietspiegel 2021 fiir das Stadtgebiet Duisburg gemaf § 558¢
BGB (Richtlinien fiir 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 durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden vom Sachverstandi-
gen auf Richtigkeit und Plausibilitat Uberpruft, ggf. erganzt und
fur das vorliegende Gutachten verwendet.

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 04.01.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) ob ein Gewerbebetrieb 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 dhnliche Schaden besteht,
d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Im Termin haben sich Hinweise darauf ergeben, dass das Objekt als Geschaftsadresse fiir einen Kfz-
Handel genutzt wird.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht erkennbar
c) Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehordliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 08.01.2024 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Das Anschreiben an den Antragsgegner blieb ohne Reaktion. Zwangsverwaltung bestand nicht.

Angaben von Beteiligter oder Dritten werden grundsétzlich als richtig unterstellt — ihre Ubernahme und Ver-
wendung erfolgt nach dem Grundsatz von Treu und Glauben.

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

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg Seite 8 von 67
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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 Sud

Ortsteil Buchholz

Duisburg ist mit 507.819 Einwohnern (Stand: 30.09.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn gréften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 126.772 Einwoh-
nern bei 25,0 %.

Die Stadt Duisburg gehért zum Regierungsbezirk Diisseldorf 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 Anschlusse
an die A42 (Emscherschnellweg), die Stadtautobahn A59 (Nord-
Sid-Achse), die A57 im Westen und die A524 als sidliche An-
bindung an das Kreuz Breitscheid. Der Airport Dusseldorf ist vom
Zentrum in ca. 25 Minuten zu erreichen und bietet neben inner-
deutschen Fligen auch direkte internationale Verbindungen. Die
Stadt Duisburg, mit Lage an der Ruhrmindung in den Rhein, bil-
det mit ihren Hafenbereichen den 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 Riickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Dezember 2023 rd. 12,5
% und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt (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

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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:
A 59, Ausfahrt Duisburg-Buchholz, in ca. 1 km Entfernung
A 3, Ausfahrt Duisburg-Wedau in ca. 3,8 km Entfernung

Bahnhof:
Duisburg HBF in ca. 8 km

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 22 km

Entfernung

Offentliche Verkehrsmittel:

Buchholz ist tiber die S-Bahnlinie 1 und die U-Bahnlinie 79 direkt
mit der Innenstadt verbunden. Zudem fliihren mehrere Buslinien
durch Buchholz, wodurch auch eine Anbindung an andere Stadt-
teile gegeben ist. Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmit-
telt befinden sich in unmittelbarer Nahe, Haltestelle Im Domanen-
wald (Linien 942, NE4).

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der westlichen Seite der
Steiermarkstrale im Ortsteil Buchholz des Stadtbezirks Duis-
burg-Sad.

Der Ortsteil Buchholz befindet sich ca. 7 km sidlich der Duisbur-
ger Innenstadt und wird umgeben von dem Ortsteil Wanheimer-
ort im Norden, dem Ortsteil Wedau im Osten, den Ortsteilen
Gro3enbaum und Huckingen im Suden sowie Wanheim-Anger-
hausen im Westen.

Die Steiermarkstralle liegt in einem Wohngebiet westlich der A
59 und sudlich der Wedauer Stral3e.

Der Stadtbezirk Sid ist mit 72.723 Einwohnern der fiinftgrofite
Stadtbezirk Duisburgs und hat mit 7.641 Nichtdeutschen einen
Auslanderanteil von 10,5 %.
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

Buchholz bildet mit 13.948 Einwohnern den gréf3ten Ortsteil des
Stadtbezirks Siid und liegt mit bei einem Auslanderanteil von 7,3
% deutlich unterhalb des Anteils im Stadtbezirk (10,5 %) und des
Gesamtanteils der Stadt Duisburg von 23,2 %.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist gepragt durch
eine Uberwiegend I- und llI-geschossige Wohnbebauung in Form
von Doppelhauser.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar, sind aber zeitweise aufgrund der dstlich verlaufenden
A 59 nicht auszuschlief3en.

Quelle: Larmkarte StraRBe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 24.01.2024)

Es handelt sich um eine bevorzugte und nachgefragte Wohnlage
innerhalb des Stadtgebietes.

Das Nebenzentrum von Buchholz (Miinchener StraRe) mit Ge-
schaften fir den taglichen Bedarf sowie Gemeinbedarfseinrich-
tungen (Kindergarten, Schulen, religidse Einrichtungen etc.) sind
innerhalb der Ortslage in einem Umkreis von ca. 900 m zu errei-
chen.

Rechteckig geschnittenes Grundstiick in westlicher Ausrichtung.

Strallenfront:
ca. 17,50 m

mittlere Tiefe:
ca.49m

Grundstiick
Flurst. Nr.: 1052

Grole:
856 m?

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

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.
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3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Verkehrsaufkommen und Parkmdglichkei-
ten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

offentliche Anliegerstralie

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; Kana-
lisation und Straflenbeleuchtungseinrichtungen

mafiger Durchgangsverkehr in einer 30er Zone; Parkmdglichkei-
ten im o&ffentlichen Parkraum sind gegeben

Das Grundstuck verfiigt Uber folgende Anschlisse:

e elektrischer Strom

e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
¢ Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Gasanschluss

Es besteht eine einseitige Grenzbebauung an der sidlichen
Grundstiicksgrenze. An der nérdlichen Grenze wurden Garagen
im Bauwich errichtet. Sonstige besondere Grenzverhaltnisse
oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem Unterzeichner
nicht bekannt gemacht worden. Es wurden keine weiteren Nach-
forschungen angestellt.

Gemal dem Internet-Auskunftssystem Geféahrdungspotenziale
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:

¢ Erdbebengefdhrdung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
11.01.2024 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewertungs-
grundstuck wie folgt dar:

.Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurickreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Maf3stab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Mal3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fir das o. g. Grundstlck kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und
Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer MaR3stabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Auffillungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhohte
Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Priifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung tber— schreiten. Um zu beurteilen, inwiefern
von diesen siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten eine
Gefahr ausgeht, wurden Beurteilungswerte abgeleitet, bei deren
Uberschreitung Mal—~ nahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich
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Anmerkung:

werden.

Die betroffenen Bereiche mit Mallnahmenbedarf hat die Stadt
Duisburg als Bodenschutzgebiet ausgewiesen und die erforder-
lichen MaRnahmen zur Gefahrenabwehr in einer Rechtsverord-
nung festgelegt.

Das von lhnen angefragte Grundstlick liegt in Teilgebiet 2 des
Bodenschutzgebietes. In diesem Gebiet liegen erhéhte Cadmi-
umgehalte im Oberboden vor, die eine Einschrankung des An-
baus von Nahrungspflanzen in privaten Hausgarten erforderlich
machen. Die Anbauflache fir Nahrungspflanzen ist im Teilgebiet
2 auf maximal 10 m2 pro Garten zu begrenzen. Weitere Informa-
tionen zum Bodenschutzgebiet finden Sie unter www.duis-
burg.de/bodenschutzgebiet. Weitere zusatzliche Mdglichkeiten
zur Reduzierung einer Schadstoffaufnahme kdnnen Sie den all-
gemeinen Handlungs-empfehlungen zur Gartennutzung entneh-
men, die aus Griinden der Vorsorge fiir das gesamte Stadtgebiet
gelten.

Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter www.du-
isburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieRende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstiick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grund—
stlick erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten.

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gar-
tenbrunnen wird daher auf die zur Verfigung stehenden Informa-
tionen zu bekannten Schadstofffahnen und Hintergrundbelastun-
gen des Grundwassers unter www.duisburg.de/grundwasserbe-
schaffenheit und die bestehende Anzeigepflicht fur die Bohrung
von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehdrde verwiesen.
Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grund-
wasser ist KEIN Trinkwasser und sollte grundsétzlich auch nicht
zum Befullen von Swimmingpools genutzt werden, da es im Ge-
gensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers
keiner geregelten Kontrolle unterliegt.”

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

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.
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3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
10.11.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 4:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit — Wohnungsrecht — fir
xxxx und xxxx, als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 18. Marz 1993/9. Juli 1993
eingetragen am 26. August 1993.

Lfd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet. (Amtsgericht Duisburg 106 K 054/23).
Eingetragen am 10.11.2023

Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.
Samtliche Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
bleiben in der nachfolgenden Wertermittlung unberiicksich-
tigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht 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 23.01.2024 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstick von
keiner Baulast betroffen.

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

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks gemaR § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt.

Im Vorentwurf dieses FNP vom 30.11.2016 ist der Bereich, in
dem das zu bewertende Grundstiick liegt, weiterhin als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des seit
dem 21.11.1983 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 790 -
Buchholz- der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt fir das Wertermittlungsgrundstiick folgende Fest-
setzungen (auszugsweise):

WR = Reines Wohngebiet
Il = Geschosszahl

o = offene Bauweise
Grundflachenzahl (GRZ) =04

Geschossflachenzahl (GFZ) =0,8

3.6.3 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 Baupléanen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht gepruft. 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.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  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-
schlussbeitrdge fur die Grundsticksentwasserung nach dem
Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG NW) in Verbindung mit den értlichen 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 Uberlas-
sen.
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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 zustéandigen Stelle
einzuholen.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt wird sowohl durch den Antragsteller als auch durch den Antragsgegner sowie weite Familienan-
gehorige genutzt. Mietvertrage wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht.

Im Ortstermin haben sich Hinweise darauf ergeben, dass das Objekt auch als Geschéaftsadresse flir einen
Kfz-Handel genutzt wird.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur 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 ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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

4.2 Dreifamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit drei Einheiten;
unterkellert;
einseitig angebaut;
[I-geschossig mit ausgebautem DG;
stral3enseitig I-geschossiger nicht unterkellerter Anbau; Dachfla-
che wird als Terrasse im OG genutzt;
rickseitige und seitliche I-geschossige Anbauten;

Baujahr: 1936 (geman Bauakte)

Um- und Anbauten im Jahr 1956 bzw. 1971/1975 gem. Bauakte
Modernisierung: Fortlaufende Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-

zes (GEG) lag nicht vor.

AuRenansicht: StralBenseitiger Anbau ist rau verputzt und gestrichen;
Giebel- und stralenseitige Schieferverkleidung;
Obergeschoss strallenseitig mit Warmedammverbundsystem

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Objekt umfasst drei Wohnungen. Die Wohnungen verfligen jeweils Uber einen eigenen Aufienzugang.
Die Angaben wurden tiw. vor Ort ermittelt bzw. veralteten und im Detail abweichenden Grundrissen entnom-
men. Die nachstehende Aufstellung dient einer ersten Ubersicht. Abweichungen sind mdglich.

Erdgeschoss Vorderer Anbau/Haupthaus:
Windfang

Diele

Abstellraum

Kliche

Kinderzimmer

Schlafzimmer

Badezimmer
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Wohnzimmer
Terrasse

Erdgeschoss Anbauten:

Garderobe

wC

Wohnraum

ehemaliges Schwimmbecken; nach Aussage des Antragstellers zu Wohnraum umgebaut

Haupthaus:

Obergeschoss:
Treppenhaus

Badezimmer

Arbeitszimmer mit Zugang Terrasse
Kiche

Wohnzimmer (gefangen Uber Kiche)

Dachgeschoss:
Flur

Badezimmer
Schlafzimmer
Ankleidezimmer

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Betonfundamente
Keller: Kellerboden aus Beton mit Zementestrich;

steile Holzkellertreppe;
Kellerwande in Sichtmauerwerk, gekalkt

Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Treppen: Eingangsbereich gefliest;

Geschosstreppe aus Holz mit Laminat;
Wande rau verputzt und gestrichen

Hauseingang(sbereich): Eingangstur der besichtigten Einheit aus Kunststoff mit Alumini-
umfillung; Mehrfachverriegelung

Dach: Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwasserung Giber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
stral3enseitig und riickseitig eine Gaube;
verschieferter Kaminkopf;
Dachflache auf dem Anbau wird als Terrasse genutzt;
Bereich der alten Schwimmhalle mit Bitumenbahnen eingedeckt;
Anbau mit Betondachsteinen

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg Seite 18 von 67



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 054-23

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: In der besichtigten Wohnung haustypische Versorgungsan-
schliisse mit einer Brennstelle und mehreren Steckdosen je
Raum

Heizung: Zentralheizung mit Gasbefeuerung; Warmeabgabe in der be-
sichtigten Wohnung Uber Stahlradiatoren mit Thermostatventi-
len;

Liftung: Tlw. Klimatisierung (Splitgerat)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung aller Einheiten war nicht méglich. Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich auf
die besichtigte Wohnung im OG/DG.

Bodenbelage: Fliesen, Laminat
Wandbekleidungen: Wande mit Reibeputz belegt und gestrichen;
Fliesenspiegel in der Kiiche
Deckenbekleidungen: Uberwiegend Holzverkleidungen mit Halogeneinbauspots
Fenster: Fenster im Materialmix aus Kunststoff und Holz, Zweischeiben-

verglasung, Anbau mit Aluminium;
teilweise Kunststoffrollladen

Erneuerung von Fenstern im Jahr 2015

Turen: Furnierte Zimmertiren mit einfachen Schlossern und Beschla-
gen
sanitare Installation: Obergeschoss:

Das Badezimmer ist deckenhoch gefliest mit umlaufender Bor-
dire. Sanitare Installationen in Form von

Einbauwanne

Eckdusche mit Glaskabine
Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
Hange-WC mit Unterputzspulkasten
Heizkorper als Handtuchhalter

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

Dachgeschoss:
Das Badezimmer ist deckenhoch gefliest mit umlaufender Bor-

dire. Sanitare Installationen in Form von

e Eckbadewanne
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e Dusche (ohne Kabine)

e Waschtisch

e Hange-WC mit Unterputzspiilkasten

e \Waschmaschinenanschluss

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

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

e Gauben
¢ Klimaanlage in der Wohnung im OG/DG
durchschnittlich

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

¢ Betondachsteine mit Flechtenbildung
¢ stellenweise baujahrtypische Feuchtigkeiten im Kellermauer-
werk

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

Eine umfassende allgemeine Beurteilung ist aufgrund der stark
eingeschrankten Besichtigungsmoglichkeiten nicht mdglich. Die
besichtigte Wohnung befindet sich in einem guten Gesamtein-
druck. Grofierer Instandhaltungsstau war nicht erkennbar.

Ein Aufmald wurde nicht durchgefihrt. Die Flachen sind anhand
der vorhandenen und teilweise im Detail abweichenden Bau-
zeichnungen ermittelt und auf Plausibilitdt geprift worden. Die
Angaben sind ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwen-
den und hierfur ausreichend genau. Einem Erwerber wird grund-
satzlich vor Vermdgensdisposition ein Aufmall empfohlen.

Auflenmalie Vorderhaus
e ca.7,80mxca. 13,24 m

Anbauten:
e ca. 980mxca.9,11m
e ca.11,74mxca.599m

Geschossflache (wertrelevant):

Mehrfamilienhaus: ca. 381,77 m?

Bei der anrechenbaren (Haus)GrundstlicksgréRe von 525 m? be-
tragt die (boden-)wertrelevante Geschossflache (WGFZ) = 0,7
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Wohn-/Nutzungsflache(n):

Wohnung (EG vorne) ca. 75 m?
Wohnung (EG Anbau) ca. 100 m?
Wohnung (OG/DG) ca. 130 m?
Insgesamt ca. 305 m?

Anmerkung:

Im Dachgeschoss wurden durch den Unterzeichner vereinzelt
KontrollmaRe der lichten Hohe genommen. Hierbei wurden Ein-
schrankungen im Badezimmer (2,13 m) sowie im Ankleidezim-
mer (2,12 m im Bereich der Gaube) festgestellt.

4.4 Nebengebidude

Massiv erstellte Garage mit Stahlschwingtor.

4.5 AuBenanlagen

Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

Einfriedungen durch Holzzaun bzw. Hecken

strallenseitiger Hof mit Waschbetonplatten/Betonverbundsteinpflaster belegt
Auflenschwimmbad

Gartenhaus
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in 47249 Duis-
burg, Steiermarkstrale 60 zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Huckingen 5
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Huckingen 19 1052 856 m?

Das Grundstlick wird ausschliel3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom Ubrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verdufert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Hausgrundstiick Dreifamilienhaus 525 m?
Hausgarten Garten 331 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 856 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.3.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.3.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsédchlichen 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

¢ das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
¢ 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 gewdhnlichen 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).
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5.3.1.2 Alilgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite
Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

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, méglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen 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 Verfligung stehen.

5.3.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.3.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, 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 bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den odrtlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Maf} 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 Ver6ffentlichung 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 Grundstuicksflache (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, Grundsticksgestalt -, 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 beztiglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hoéhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
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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).

5.3.2.2 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 bebauten Grundsticks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

¢ keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfliigung stehen.

Ertragswertverfahren

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

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

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

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren (gemafR §§ 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 EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.4 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (westlich Im Kénigsbusch---Ein- und Zweifamilienhduser) 430 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2Z)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,3

Il

keine Angabe

30m

24.01.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

Il

Gesamtgrundstiick = 856 m?
Bewertungsteilbereich = 525 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 430,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 24.01.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage westlich Im Konigs- bessere Lage x 1,05 E2
busch---Ein- und
Zweifamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 451,50 €/m?
WGFZ 0,3 0,7 x 1,45 E3
Flache (m?) keine Angabe 525 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse Il Il x 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 654,68 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 654,68 €/m?
Flache X 525 m?
beitragsfreier Bodenwert = 343.707,00 €
rd. 344.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024 insgesamt 344.000 €.

5.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Aufgrund des besseren Wohnumfeldes gegeniiber dem Bereich des Richtwertgrundstiicks (direkte Lage an
der A 59), halt der Unterzeichner einen Lagezuschlag in Hohe von 5 % fiir angemessen.

E3

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg Seite 26 von 67



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 054-23

5.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

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

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

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

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

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

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berticksichtigen.

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

5.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV 21)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

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

Marktiuibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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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 Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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 zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ 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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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Dreifamilienhaus 1 | Wohnung 75 6,51 488,25 5.859,00
EG vorne
2 | Wohnung 100 6,38 638,00 7.656,00
OG/DG
3 |Wohnung EG 130 6,38 829,40 9.952,80
Anbau
4 | Garage 1 80,00 80,00 960,00
Summe 305 1 2.035,65 24.427,80

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,80 % von 344.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick“

24.427,80 €

5.901,56 €

18.526,24 €

6.192,00 €

12.334,24 €

25,265

+

311.624,57 €
344.000,00 €

+

655.624,57 €
-65.562,46 €

590.062,11 €
0,00 €

rd.

590.062,11 €
590.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

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

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

fxruppe 1 Grappe 11 Griepgie 111 lEruppe IV Gruppse ¥ Grigipee Wl
Nt
Mistspiegel | vor 1948 benugsferig | swmchen 1948 und omschen 1961 und rwnschen 1905 wd raschen 1985 amd b 1995 bezugaferty
2021 in 1960 herugslemig 1974 bepugsaletig 1984 erugelertig 1500 b puigplertag
EwroSm? uite T oule T T e T oA e RONmAE | it
Wl Lo W | e Wialntage W Lige W e Wkl e
W b SUBSCURA 510 - Sone DECRNSIEOON 40 - 510 (RIESNOINY 5,40 - 6,00 PEEESEIEY 5,71 - 6,05 PRERSENY 508 - Tal REEE—IEEY .0d - 6,8
w 5.0 531 571 %00 570 5,09 ey .13 Ag BT rah o2
i
ot
nohnlache WA o7 -5 o [ESINERE 5,50 - 608 PSR EER] 5 a0 - 5,27 PESSSEEN 550 - 6,57 PEBSSRE] 500 - 750 OS] 7,78 - s
ek e ST 5,38 5,56 5,88 L] 5,89 5,80 616 B34 6,73 740 7,04

MBS ERNE] 5,04 - 5,53 PEBEEEEY 5,50 - 5,14 [SESERERY 5,30 - 500 ERGORSNNE 5,50 - 651 FRANSEAT 1,55 - 7,47 NIRRT 7,77 - £.00
ki '_;f"lf_"" 54 5,24 53 %54 AT 561 57D w10 [ %1 647 rA43 7.8
it T
wranniiache CSOMRET] 405 - 5,75 [REEEEE] 5.41 - 6,10 [SERRENE] 1,26 - 5,77 [SERSEFR 5,52 - o.30 FRGSRRER] 5 75 - 7.5 [RMRAEE] 7,72 - 702
e e 5,05 5,15 553 %70 SAN = 4R 52 0,00 nin 54 a3 .77

Unter Berucksichtigung der Lage, GréRe und Art der Wohnungen, halt der Unterzeichner einen Ansatz im
oberen Bereich der (fiktiven) Spanne in Hohe 6,38 €/m? bzw. 6,51 €/m? fir markttblich.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaRig anfallende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich und zu-
gleich regelmaRig nicht durch Umlage oder sonstige Kostenlibernahme gedeckt sind (vgl. § 32 Abs. 1 Im-
moWertV 2021).

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

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

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

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

fur die Mieteinheit Wohnung EG vorne:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 1.035,00
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 117,18
Summe 1.503,18
(ca. 26 % des Rohertrags)
¢ fir die Mieteinheit Wohnung OG/DG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 1.380,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 153,12
Summe 1.884,12
(ca. 25 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung EG Anbau:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ——- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten ——- 13,80 1.794,00
Mietausfallwagnis 2,00 199,06
Summe 2.344,06
(ca. 24 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ——- -—-- 46,00
Instandhaltungskosten - 105,00
Mietausfallwagnis 2,00 19,20
Summe 170,20
(ca. 18 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

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

Der Liegenschaftszinssatz ist umso héher anzusetzen, je unsicherer der nachhaltige Ertrag des Grundstiicks
ist. In den Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flieien u. a. marktbezogene Einschatzungen wie Lagebeurtei-
lung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuklnftiges Entwicklungspotential, Nachhaltigkeit solcher Er-
wartungen, Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammenfassend der erwartete Nutzen aus
der Immobilie ein.

Bei positiven Erwartungen an die zukunftige Markt- und Objektentwicklung gibt sich ein Investor mit einer
geringeren unmittelbaren Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere Verzinsung seines
Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher pessimistisch, z. B. weil
Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind oder die Lage eine dauerhaft glinstige Vermietung nicht ge-
wahrleistet, wird der Erwerber nicht auf eine mogliche héhere Rendite in der Zukunft spekulieren, sondern
bereits jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023 (S. 53) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fiir Dreifamilienhduser in Héhe von 1,8 % mit einer Standabweichung von
+ 1,7 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 30 Jahren.

Vor dem Hintergrund

e der (guten) Wohnlage,
¢ der Restnutzungsdauer sowie

¢ der aktuellen Immobilienmarktsituation fiir vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV 2021) in H6he von 1,8 % fir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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 flihren zu héheren Finanzierungskosten, hohe Inflationsraten zu gestiege-
nen Baukosten, die Nachfrage in einzelnen Teilmarkten 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 sachverstéandig mit einem Abschlag von 10 % berlcksichtigt.

marktubliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -10 % von (655.624,57 €) -65.562,46 €

Summe -65.562,46 €
Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Dreifamilienhausern liegt in der Regel zwischen 60 und 90 Jah-
ren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der
Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren an.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalfinah-
men durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur

Steiermarkstrafie 60, 47249 Duisburg Seite 33 von 67



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 054-23

Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen wird in Duisburg das
von der AGVGA NRW entwickelte Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

5.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgarten“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (westlich Im Kénigsbusch---Ein- und Zweifamilienhduser) 430 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,3

-1l

keine Angabe

30m

24.01.2024

baureifes Land

Hausgarten

frei

Gesamtgrundstiick = 856 m?

Bewertungsteilbereich = 331 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 430,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 24.01.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage westlich Im Konigs- X 1,00
busch---Ein- und
Zweifamilienhauser

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Hausgarten x 0,20 E1
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 86,00 €/m?
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WGFZ 0,3 keine Angabe X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 856 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse -l X 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 86,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 86,00 €/m?
Flache X 331 m?
beitragsfreier Bodenwert = 28.466,00 €
rd. 28.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024 insgesamt 28.500 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Hausgarten sind an Wohnbaugrundstlicke angrenzende Flachen, die nicht Gberbaut werden dirfen, nicht als
notwendige oder ortsiibliche Freiflache eines Wohnbaugrundstlicks anzusehen sind oder keine bauliche Nut-
zung aufweisen und zur sonstigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiicks erworben werden. Solche
Flachen liegen in der Regel hinter der ortsiiblichen Grundstlickstiefe von ca. 30 m.

Flachen dieser Art werden auf dem Duisburger Grundstiicksmarkt je nach Lage und Einzelfall Gberwiegend
zwischen 10 % und 35 % des lagetypischen Bodenwertes flr baureifes Land gehandelt. GréRere Abweichun-
gen sind nicht auszuschlieen (Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadt Duisburg, S. 28).

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der Lage und GroRe der Teilflache ein Wertanteil von 20 % als angemessen

angesehen.
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6 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte ergeben sich aus der Summe der einzelnen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert

Hausgrundstick 590.000 €
Hausgarten 28.500 €
Summe 618.500 €

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

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 ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen Geschaftsverkehr 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
Mafstébe den Preis bestimmen.

Sicherheitsabschlag:

Wie bereits ausgefihrt, konnte das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht von innen besichtigt wer-
den. Insofern bestehen erhebliche Unsicherheiten bezlglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhande-
nen Ausstattung, der tatsachlichen Grundrissgestaltung, Mietflachen und Mieteinnahmen sowie evtl. Bauman-
gel/Bauschaden. Bei der Abschatzung des Sicherheitsabschlages ist auch der wahrend der Ortsbesichtigung
gewonnene erste Eindruck tendenziell mit zu berticksichtigen.

In Abwagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 5 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fir die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 618.500 €
Sicherheitsabschlag 5 %: 30.925 €
587.575 €

rd. 588.000 €

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

Der Verkehrswert flr das mit einem Dreifamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick in 47249 Duisburg,
Steiermarkstrale 60

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Huckingen 5

Gemarkung Flur Flurstick
Huckingen 19 1052

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.01.2024 mit rd.

588.000 €

in Worten: fiinfhundertachtundachtzigtausend Euro

ermittelt.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuIaSS|g ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. P =

y/ ol uﬂ _

-“-\.

|’|||:'l

Duisburg, den 5. Februar 2024 Vi

Z1S 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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der 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

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2024
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malstabsgerecht)

Anlage 3: Auszlige aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes

Anlage 5: Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Umgebungslarm Stral3e -

Anlage 6: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 16

Bild 1: StraRenansicht mit vorderem Anbau

Bild 2: Hauseingange
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 2 von 16

Bild 3: Hauseingange

Bild 4: rickseitige Ansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 16

Bild 5: Ansicht Garage und Anbauten

Bild 6: Treppenhaus zur Wohnung OG/DG
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Obergeschoss

Bild 8: Obergeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 5 von 16

Bild 9: Obergeschoss

Bild 10:  Obergeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 6 von 16

Bild 11:  Obergeschoss

Bild 12:  Obergeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 7 von 16

Bild 13:  Terrassenansicht auf dem Anbau

Bild 14:  Terrasse Detailansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 8 von 16

Bild 15:  Terrassenansicht auf dem Anbau

Bild 16:  Gaube/Klimagerat
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 9 von 16

Bild 17:  Dachgeschoss

Bild 18:  Dachgeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 10 von 16

Bild 19:  Dachgeschoss Badezimmer mit eingeschrankter lichter Hohe

Bild 20:  Dachgeschoss

Steiermarkstrale 60, 47249 Duisburg Seite 49 von 67



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 054-23

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 21:  Ansicht Anbauten/Garten

Bild 22:  Ansicht Gartenhaus
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 23:  Kellergeschoss

Bild 24:  Kellergeschoss mit Mauerwerksdurchfeuchtungen
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 13 von 16

Bild 25:  Kellergeschoss

Bild 26:  Kellergeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 27: Kellergeschoss Heizungsanlage

Bild 28:  Kellergeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 15 von 16

Bild 29:  Kellergeschoss Wasseranschluss

Bild 30:  Kellergeschoss Feuchtigkeitsmerkmale
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 31:  Kellergeschoss Feuchtigkeitsmerkmale

Bild 32: Terrasse EG
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 1 von 4

Bild 1: Erdgeschoss Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 2 von 4
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Bild 2: Erdgeschoss Anbauten Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 3 von 4

Bild 3:  Obergeschoss Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 4 von 4

Bild 4: Dachgeschoss Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg

Steiermarkstrale 60, 47249 Duisburg Seite 59 von 67



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 054-23

Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
Seite 1 von 2
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Steiermarkstrale 60, 47249 Duisburg Seite 61 von 67



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 054-23

Anlage 4:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-

objektes
Seite 1 von 1
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Quelle:  TIM-online
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Anlage 5:  Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg - Umgebungslarm
StraBe -

Seite 1 von 4

=%

Dhesner A stk wairncs i Gaooonial WEHY Dwwew o po el nn am 3009 2004 am 1048 Uiy el Beactden S o folganden |imenatsdngungen

GEO|

Quelle:  Geoportal der Stadt Duisburg
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Anlage 5:  Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg - Umgebungslarm
StraBe -
Seite 2 von 4
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Anlage 5:  Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg - Umgebungslarm

StraRe -
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Anlage 5:  Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg - Umgebungslarm
Strale -
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Anlage 6: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefdahrdungspotenti-

ale des Untergrundes in NRW
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Abb. 1:  Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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