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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstlicksgroRe:

Wohnflache:
Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:
Besonderheiten:
ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert inkl. Garagen und Carports
sowie 20% Sicherheitsabschlag:

Vergleichswert:

Sachwert:

Indirekter Vergleichswert Garage:
Indirekter Vergleichswert Carport 1:

Indirekter Vergleichswert Carport 2:
Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein ca. 1914 in Duisburg-Wehofen errichte-
tes, einseitig angebautes Zweifamilienhaus mit Unterkellerung
und ausgebautem Dachgeschoss. Die GrundstlicksgroRe be-
tragt 321 m2. Zudem bestehen eine Garage und zwei Carports,
die von der August-Thyssen-Stralle aus erschlossen werden.
Fir das Gebaude sollen zwei Mietverhéltnisse bestehen. Auf-
grund nicht vorhandener Grundrisse und einer nicht moglichen
Innenbesichtigung wurde die Wohnflache grob Uberschlagig an-
hand von Auflenmalen ermittelt. Sie bemisst sich auf insgesamt
ca. 213 m? (EG ca. 77 m? OG ca. 77 m?, DG ca. 59 m?). Die
Liegenschaft vermittelte auRerlich einen mafkig gepflegten Ge-
samteindruck.

ca. 1914

Flurstlick 2435: 321 m?
Flurstlick 2438: 18 m?
Flurstlick 2439: 18 m?
Flurstlick 2440: 18 m?

Insgesamt ca. 213 m?
vermietet

- Grunddienstbarkeit
- Zwangsversteigerungsvermerk

Vereinigungsbaulast fur die Flurstiicke 2438, 2439, 2440
kein konkreter Verdacht

Denkmalbereich Wehofensiedlung

gezahlt

17.09.2024

190.000 €
221.000 €
236.000 €
5.000 €
2.000 €

2.000 €
unbekannt

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
47179 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus und einer Ga-
rage sowie zwei Carports

Objektadresse: Marktstral3e 39, August-Thyssen-Stralde
47179 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Walsum, Blatt 13523, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Walsum, Blatt 13523, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Walsum, Flur 25, Flurstiick 2435,
zu bewertende Flache 321 m?;

Gemarkung Walsum, Flur 25, Flurstiick 2438,
zu bewertende Flache 18 m?

Gemarkung Walsum, Flur 25, Flurstiick 2439,
zu bewertende Flache 18 m?

Gemarkung Walsum, Flur 25, Flurstiick 2440,
zu bewertende Flache 18 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 23.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

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

Wertermittlungsstichtag: 17.09.2024 (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 heil3t, die Verkehrswertermittlung unter-
stellt (ggdf. fiktiv) eine VerauRerung am Wertermittlungsstichtag.

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 5 von 58
47179 Duisburg
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Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

17.09.2024 (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 Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt malgebend ist.

17.09.2024

Es wurde nur eine AuRenbesichtigung des Objekts durchgefuhrt.
Der Zugang zum Haus wurde durch die Mieter verweigert.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt liberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &ulReren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschréankte Innenbesichtigung wird
vorgenommen. Die sich dariiber hinaus ergebenen Risiken (z. B.
abweichende Mietflachen, unbekannte Bauschdden und Bau-
méngel, Instandhaltungsstau oder lberdurchschnittlicher Reno-
vierungsbedarf) miissen Interessenten und Drittverwender des
Gutachtens zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert be-
riicksichtigten. Vor einer Vermdgensdisposition wird dringend
eine Innenbesichtigung empfohlen.

e Herr XXX
e XXX
e XXX

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

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 651 K 19-24) vom
23.07.2024

¢ Beglaubigte Abschrift des Grundbuchs von Walsum, Blatt
13523 (Amtlicher Ausdruck vom 03.06.2024)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 24.07.2024 (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.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

e © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2024 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2023) des Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in der Stadt Duisburg (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
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)

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
47179 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

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

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

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

Digitale Bauakten der Stadt Duisburg waren nicht im Bestand

Qualifizierter Mietspiegel 2024 fiir das Stadtgebiet Duisburg
vom 1. Februar 2024)

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Durch die Sachverstandige Frau Lohmann wurden folgende Ta-
tigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte 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.

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 23.07.2024 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 eine Liste des etwaigen Zubehérs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert der be-
weglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhalt-
nisse frei zu schatzen. Falls die Bewertung des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen
werden muss, soll dies mitgeteilt werden

c) sind sonstige Zubehorstlicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten moglichst wortlich wiedergegeben werden (ggf. als An-

lage zum Gutachten)

f)  Ob Anhaltspunkte flir mogliche Altlasten bestehen
g) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan
h) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:

a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.

b
Zubehor ist nicht vorhanden

D

o0
—_——

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt
Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind vorhanden (Vereinigungsbaulast)

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
47179 Duisburg
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f) Es besteht kein konkreter Altlastenverdacht
g) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefligt
h) Lichtbilder werden in der Anlage beigefugt

Die Verfahrensbeteiligten wurden erstmals mit Schreiben vom 29.07.2024 ber den fur den 02.09.2024 an-
beraumten Ortstermin in Kenntnis gesetzt. Zwangsverwaltung bestand nicht. Der Termin wurde auf Wunsch
des Eigentiimer auf den 17.09.2024 verschoben.

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 regelmafig 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.

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 8 von 58
47179 Duisburg
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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 Walsum

Ortsteil Wehofen

Duisburg ist mit 508.652 Einwohnern (Stand: 30.12.2023) 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 128.041 Einwoh-
nern bei 25,2 %.

Die Stadt Duisburg gehoért 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 schliel3en 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 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 Uberwiegend industriell gepragte Stadt befand sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. In der Vergangenheit
waren regelmaflige Zuwendungen vom Bund und dem Land
NRW noétig, was wiederum zu erheblichen Einsparungen in 6f-
fentlichen Bereichen flihrte und im Haushaltssicherungskonzept,
unter der Aufsicht der Bezirksregierung, gipfelte. In den letzten
Jahren ist jedoch eine positive finanzielle Entwicklung festzustel-
len. Unter anderem hat die Stadt Duisburg seit dem Jahr 2014
einen ausgeglichenen Haushalt und konnte aus dem Haushalts-
sicherungskonzept der Bezirksregierung entlassen werden. Die
aktuellsten Haushaltszahlen des Geschéftsjahrs 2023 bestatigen
den Trend. Das Geschaftsjahr 2023 konnte mit einem bilanziel-
len Uberschuss von 115,7 Mio. Euro abgeschlossen werden und
lies das Eigenkapital der Stadt auf 315,9 Mio. Euro ansteigen.
Dies verschafft der Stadt fur die Zukunft erhebliche Spielraume
fir kommunale Investitionen. Hinsichtlich der kommunalen Steu-
ern for Grund und Gewerbe zahlt Duisburg trotz der seit 2022
gesunkenen Gewerbesteuer von 520 % auf aktuell 505 % wei-
terhin zu einem der teuersten Standorte Deutschlands. Die Stadt
befindet sich weiterhin in einem Strukturwandel und etabliert
sich, beginstigt durch den Binnenhafen, zu einem

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
47179 Duisburg
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

leistungsstarken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat und In-
tensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen
u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMittal, Duisburger Hafen
AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mal3nah-
men durch das Amt flir Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevdlkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevdlkerungs-
zahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle Bevdlkerungs-
entwicklung der letzten Jahre unterstreicht die Prognose aus
dem Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Au-
gust 2024 rd. 12,8 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt (7,7 % bzw. 6,1 %).

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
Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitdtskennziffer: 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 aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte weiterhin sehr schlecht ab. Begrindet
liegt dies u. a. in einer ungunstigen Wertung des trotz in den letz-
ten Jahren leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbesteu-
ersatzes (z. Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschafti-
gungsrate bei Frauen, der hohen privaten Uberschuldung der
Haushalte und der Anzahl der Straftaten. Im Dynamik-Ranking
zeigt sich wiederum ein anderes Bild. Hier steht Duisburg auf
Platz 154 und konnte im Vergleich zur letzten Studie um 144
Platze steigen. Dies ist auf die positiven Entwicklungen in den
Bereichen Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt zurtickzufuhren.
Hierbei ist besonders die erneute Senkung des Gewerbesteuer-
satzes sowie das zukUlnftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in
die Bewertung eingeflossen.

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

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

Autobahnzufahrt:
A 59, Ausfahrt Duisburg-Walsum, in ca. 700 m Entfernung;
A 3, Ausfahrt Oberhausen-Holten, in ca. 4 km Entfernung

Bahnhof:
Bahnhof Oberhausen-Holten in ca. 3 km Entfernung;
Duisburg HBF in ca. 13 km Entfernung

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
47179 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen Anlage 4:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage Anlage 5:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 38 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der offentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung auf der Dr.-Hans-Boéckler-Strafie (Linien
905, 906).

Es handelt sich um eine nérdliche Stadtrandlage. Die Entfernung
zur Duisburger Innenstadt betragt ca. 13 km. An Walsum-Weh-
ofen angrenzende Ortsteile sind im Norden Dinslaken, im Osten
Oberhausen-Barmingholten und - Holten, im Siden DU-
Roéttgersbach und im Westen DU-Walsum-Aldenrade.

Die Marktstrafe liegt in einem Wohngebiet 6stlich der A 59 bzw.
nordlich der Dr.-Hans Bockler Strale.

Der Gebietscharakter wird gepragt durch eine I-ll-geschossige
Wohnbebauung mit Siedlungscharakter. Es handelt sich tber-
wiegend um ehemalige Zechenhduser, die um 1914 als Arbeiter-
wohnungen konzipiert wurden.

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

Quelle: Larmkarte StraBe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 25.09.2024)

Entsprechend den Einstufungen der aktuellen Duisburger Wohn-
lagenkarte 2023 ist die Wohnlage als mittel zu beurteilen.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in der Ortslage von Walsum vorhanden. Einkaufs-
mdglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelba-
rer Nahe (Discounter Netto).

Im Wesentlichen rechteckig geschnittenes Grundstlick mit einem
aufstehenden Baukdrper in Stidwest- Ausrichtung.

Stralenfront:
ca. 12,50 m

mittlere Tiefe:
ca.25m

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
47179 Duisburg
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3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung:
ErschlieBung:

3.5 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich): Anlage 6

Grundsttick Grole:
Flurst. Nr.: 2435 321 m?
Flurst. Nr.: 2438 18 m?
Flurst. Nr.: 2439 18 m?
Flurst. Nr.: 2440 18 m?

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 3) ersichtlich.

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

Die ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt Giber die Marktstral3e.
Die ErschlieBung der Garagen/Carports erfolgt Giber die August-
Thyssen-Stralle

offentliche Anliegerstralle

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; Kana-
lisation und StralRenbeleuchtungseinrichtungen; groRkroniger
Baumbestand; geringer Anwohnerverkehr; Parkmdglichkeiten im
offentlichen Parkraum sind gegeben

Das Grundstuick verfiigt Gber folgende Anschliisse:

e elektrischer Strom
e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Gasanschluss

Es besteht eine einseitige Grenzbebauung. Sonstige besondere
Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind
dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Landesbetrieb —
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 25.09.2024) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstuck in folgendem Bereich:

e Gasaustritt in Bohrungen
o Karstgebiet

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

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
47179 Duisburg
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Altlasten:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
02.08.2024 stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungs-
grundstuck wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlckreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mafstab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Malf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fiir das o. g. Grundstlick 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 Auffullungsmaterialien 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 Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Die von Ihnen angefragten
Flursticke liegen in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im vorlie-
genden Fall aber nicht aus. Die in einem MalRhahmen- und Be-
wertungskonzept fur Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Uberschritten. Unbeschadet des-
sen besteht bei der Gartennutzung die Moglichkeit, 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) flir verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfugung 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 Wasserbehdrde 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: Der Stadtbezirk Walsum wurde in weiten Teilen vom Bergbau
unterwandert. In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen
ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Unterzeichner liegt ein Grundbuchauszug vom 03.06.2024
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende
Eintragung:
Lfd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Recht zur Mitbenutzung eines Kellerab-
gangs) fur den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Walsum
Flur 25 Flurstick 2434 (Walsum Blatt 13236 BV Nr. 14).

Bezug: Bewilligung vom 02.07.2013 (UR-Nr. 313/2013, Notar
Horst Dieter Seele, Duisburg). Das Recht hat Rang vor Abt. llI
Nr. 1.

Eingetragen am 11.07.2013.

Lfd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 21.05.2024 (AZ: 651 K 19/24). Ein-
getragen am 29.05.2024.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf gel6scht 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.

3.7 Offentlich-rechtliche Situation

3.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 13.08.2024 bei der
Stadt Duisburg erfragt. Gemaf Auskunft ist das Flurstiick 2435
von keiner Baulast betroffen. Fur die Flurstlicke 2438, 2439,
2440 bestehen Vereinigungsbaulasten.

Eine Vereinigungsbaulast ist die Verpflichtung, zwei verschie-
dene Grundstlcke baurechtlich als Einheit behandeln zu lassen,
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Denkmalschutz:

3.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan
Anlage 8:

z.B. um auf diese Weise die Errichtung eines einheitlichen Ge-
baudes auf der gemeinsamen Flache beider Grundstiicke zu er-
moglichen.

Aus Sicht des Unterzeichners hat die Baulast zum Stichtag kei-
nen messbaren Einfluss auf den Verkehrswert des gegenstand-
lichen Grundstiicks. Es wird aber darauf hingewiesen, dass es
sich bei einer Baulast um eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
handelt, die auch fiir einen neuen Eigentiimer gilt und grundsatz-
lich im Zwangsversteigerungsverfahren nicht untergeht.

Die Liegenschaft gehdrt zum Denkmalbereich Wehofensiedlung.
Die Unterschutzstellung erfolgte 1995.

Die Siedlung Wehofen ist ein Dokument der Stadtbau- und Sied-
lungsgeschichte Duisburgs zu Beginn des 20. Jahrhunderts. In
enger Nachbarschaft zu der heute stillgelegten Zeche Walsum
entstand ab 1912, in der einst landlich gepragten Gemeinde Wal-
sum eine Siedlung. Die Siedlung wurde einheitlich geplant und
mit wenigen Ausnahmen nach streng Kasterformigem Sied-
lungsgrundriss errichtet. Der aus England stammenden Garten-
stadtidee folgend entstanden vielfaltige Haustypen und ab-
wechslungsreiche Stralkenraume mit einer Durchgriinung mit pri-
vaten und 6ffentlichen Griinflachen. Durch die Gleichartigkeit be-
stimmter pragender Gestaltungsmerkmale wurde, bei aller Viel-
falt in der auReren Erscheinung der Siedlung, eine gestalterische
Geschlossenheit erreicht.

Die Unterschutzstellung einer baulichen oder sonstigen Anlage
unter Denkmalschutz fihrt nicht zwangslaufig zu einer Wertmin-
derung oder Werterh6hung des Grundstiicks. Vielmehr missen
Vor- und Nachteile der Unterschutzstellung entsprechend der
Anschauung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs miteinander
-aufgerechnet® werden. Im Ergebnis kann sich der Denkmal-
schutz dabei auch wertneutral auswirken.

Von einem ,denkmalgepragten“ Verkehrswert kann bei alledem
erst dann gesprochen werden, wenn der Denkmalschutz ent-
sprechend der Vorgabe des § 194 BauGB Eingang in den Ver-
kehrswert findet, wobei eine Pragung im eigentlichen Sinne tat-
sachlich erst vorliegt, wenn der Verkehrswert eines z.B. mit ei-
nem Denkmal bebauten Grundstlicks vom Verkehrswert dessel-
ben Grundstiicks unter der Annahme abweicht, dass das Ge-
baude nicht unter Schutz gestellt worden ist. [1]

Aus Sicht des Unterzeichners gleichen sich Vorteile (z.B. steuer-
licher Art) und Nachteile (z.B. Vorschriften in der duRerlichen Ge-
staltung des Hauses) aus. Infolge dessen wird der Denkmal-
schutz in der nachfolgenden Wertermittlung neutral behandelt.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks geman § 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)
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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 Wertermittlungsobjekt liegt weder im Geltungsbereich eines

rechtsverbindlichen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) bzw. § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) noch eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach § 12 BauGB, sondern innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB (un-
beplanter Innenbereich).
Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundsatzlich nach
der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor.

3.7.3 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 gepruft. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen
voraus.

An der suddstlichen Grundstlicksgrenze wurde im Bauwich zu Flurstick 465 ein Unterstand errichtet. In den
Bauakten findet sich hierzu kein Genehmigungsvermerk.

3.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.9 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Angaben zu den privat- und offentlich-rechtlichen Verhaltnissen wurden, soweit nicht anders angegeben,
online oder (fern-)miindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition tiber
das Wertermittlungsobjekt eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustéandigen Stelle
einzuholen.
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3.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist bebaut mit einem Zweifamilienhaus bebaut. Die Rdumlichkeiten im Dachgeschoss sollen
ausgebaut sein.

Nach mundlicher Aussage des Eigentimers bestehen zwei Mietverhaltnisse.
Wohnung EG:

Mietbeginn zum 01.10.2013, GréRe im MV wird mit 70 m? angegeben
Kaltmiete (unverandert), 300 € zzgl. 95 € BK und 60 € HZ = 455 €

Weiterfihrende Angaben zu dem weiteren Mietverhaltnis lagen dem Unterzeichner nicht vor.

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 17 von 58
47179 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 19-24

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 beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermoégensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

4.2 Zweifamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Zweifamilienhaus (Kopfhaus eines Dreierblocks);
einseitig angebaut;
Il-geschossig;
Unterkellerung;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1914 (gemal sachverstandiger Schatzung)

Modernisierung: Nach mundlicher und ungeprifter Angabe des Eigentimers sol-
len folgende Modernisierungen durchgefihrt worden sein:

e 2013/2014 Erneuerung von Elektroleitungen, Heizung, Stei-
gleitungen und Bader

Energieeffizienz: Ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
lag nicht vor. GréRRere durchgefilhrte energetische MalRhahmen
waren nicht erkennbar.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der oértlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

AuRenansicht: Ziegelfassade
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Eine Ermittlung der Nutzungseinheiten bzw. Raumaufteilung war nicht moglich. Gem. Auskunft des Bau-
aktenarchivs der Stadt Duisburg befindet sich keine Bauakte im Bestand.

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

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Bauzeitraum entsprechend

Keller: nicht bekannt

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk

Innenwande: nicht bekannt

Geschossdecken: nicht bekannt

Treppen: nicht bekannt

Hauseingangsbereich: Hauseingangstir im Aluminiumrahmen mit Kunststoffverklei-
dung;
Klingeltafel;

Briefkastenanlage

Dach: Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwéasserung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
strallenseitig und rlckseitig eine verschieferte Satteldachgaube;
Dachflachenfenster;
zwei Kaminkopfe

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: nicht bekannt
Heizung: Nach mindlicher, ungeprifter Aussage des Eigentiimers besteht

Zentralheizung mit Gasbefeuerung.

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: Nach mindlicher, ungeprifter Aussage des Eigentimers beste-

hen Durchlauferhitzer.
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt teilweise nach Aktenlage.

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen

Teilweise Kunststoffrollladen

Fensterbanke aulenseitig als Rollschicht

nicht bekannt

nicht bekannt

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Gauben

nicht bekannt

nicht bekannt

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der stark
eingeschrankten Besichtigungsmoglichkeiten folgende Mangel

und Schaden erkennbar:

e Sockelbereich der Fassade mit Feuchtigkeitsmerkmalen,
Grlnspanbildung und ausgebrochenen Fugen

Nach mindlicher und ungeprufter Aussage eines Mieters sollen
folgende Bauschaden/Baumangel bestehen:

¢ undichtes Dach, Feuchtigkeiten dringen ein
o tlw. verfaulte Balken
o defekte Heizung

unbekannt

Eine allgemeine Beurteilung ist aufgrund der stark eingeschrank-
ten Besichtigungsmadglichkeiten nicht méglich.
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4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebaude

o Fertiggarage mit Stahlschwingtor
e 2 Carports

4.5 AuBenanlagen

Ein Aufmall wurde nicht durchgefihrt. Die Stadt Duisburg hat
mitgeteilt, dass sie Uber keine Bauakte im Bestand verfugt. Die
nachstehenden Angaben wurden anhand von AuRenmafen auf
der Flurkarte ermittelt. Anhand dieser Auflenmalle wurde Uber-
schlagig anhand von Umrechnungskoeffizienten eine Wohnfla-
che ermittelt.

Die Angaben sind ausschlieBlich fiir diese Wertermittlung zu ver-
wenden und hierfir ausreichend genau. Grundsatzlich wird ein
neues Aufmaf empfohlen..

AuRenmale:
ca.9,73mxca. 10,09 m

Geschossflache (wertrelevant):

Wohnhaus: ca. 269,96 m?

Bei der anrechenbaren GrundstiicksgroRe von 321 m? betragt
die (boden-)wertrelevante Geschossflache (WGFZ) = 0,8

Wohnflache(n):

insgesamt ca. 213 m?

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

¢ Einfriedungen
¢ Vorgartenflache

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 47179 Duisburg,
Marktstralle 39, August-Thyssen-Stralle zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Walsum 13523 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Walsum 25 2435 321 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Walsum 13523 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Walsum 25 2438 18 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Walsum 13523 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Walsum 25 2439 18 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Walsum 13523 4

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Walsum 25 2440 18 m2

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stuck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. Zusatzlich wird
jedoch abschlie3end auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Hausgrundstick Wohnhaus 321 m?
Garagengrundstiick Garage 18 m?
Carport Carport 18 m?
Carport 2 Carport 18 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 375 m?
Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 22 von 58
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Hausgrundstiick
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriundung

5.2.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware. "

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). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfuigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

5.2.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

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
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Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs.
1 ImmoWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLageund
e 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).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse 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 ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MafR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt -, 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).

Fir die anzustellende Bewertung liegteini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter
und auch hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Rich-
tigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten
Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus ande-
ren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermitt-
lungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. §
26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung*
dieses Gutachtens).

5.2.1.2.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

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

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlcks ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstticks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.

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
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Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr* das Ertragswertver-
fahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

Dies gilt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt.

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 (gemafl §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage : Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; 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 trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 21 - 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise : Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgrof3en (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert;
aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Unter den Linden Hohe Hs. Nr. 11 EFH) 235 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
@Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Geschossflachenzahl (WGFZ2)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= Frei
= 05
=

= keine Angabe

= 30m

= 17.09.2024
=  baureifes Land

= 08
= |l
= 321 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 17.09.2024 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Unter den Linden vergleichbar X 1,00

Hohe Hs. Nr. 11
EFH
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 235,00 €/m?
WGFZ 0,5 0,8 x 1,25 E2
Flache (m?) keine Angabe 321 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-| = 293,75 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 293,75 €/m?
Flache X 321 m?
beitragsfreier Bodenwert = 04.293,75€
rd. 94.300,00 €
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 insgesamt 94.300 €.

Erldauterungen 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

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

5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 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 BezugsgrofRe
(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, GroRe, 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, bericksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir 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 Grundstliicksmerkmale 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 bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.3.1.1 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir 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
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(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)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

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.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. 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)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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 Ertrégen).

Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche du3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufiihren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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 Giberschlagig schatzen, da

¢ nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstuicks auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

gleichsfaktor

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 1.850,00 €/m?
faktors
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.850,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 17.09.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 120- 139 213,00 x 0,72 E1
GrundstlcksgréRe [m?] | 150,00 — 190,00 |321,00 x 1,12 E2
Baujahr 1955 1914 X 0,95 E3
Anbauart Doppelhaushélfte | Reihenendhaus X 0,96 E4
Ausstattungsstandard | mittel einfach/mittel X 0,89 ES5
Unterkellerung vorhanden vorhanden x 1,00
Bauweise Einfamilienhaus | Zweifamilienhaus x 0,93 EG
Modernisierungstyp baujahrtypisch baujahrtypisch x 1,00
Mitsituation unvermietet vermietet X 0,92 E7
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Ver-| = 1.036,04 €/m?

insgesamt

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage

€/m?

— €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

1.036,04 €/m?

Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E1-E7

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

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 1.036,04 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 1.036,04 €/m?
Wohnflache [m?] X 213,00 m2
Zwischenwert = 220.676,52 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 220.676,52 €
marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 220.676,52 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 220.676,52 €
rd. 221.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd. 221.000 € ermittelt.

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 31 von 58
47179 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 19-24

5.3.4 Sachwertermittlung

5.3.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

5.3.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.
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Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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 ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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 Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 730,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 392,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 286.160,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 17.09.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 522.814,32 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 522.814,32 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 68,75 %
e Faktor 0,3125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 163.379,47 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 2.000,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 165.379,47 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 165.379,47 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.268,97 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 173.648,44 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 94.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 267.948,44 €
Sachwertfaktor X 0,90
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 241.153,60 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwert = 236.153,60 €
rd. 236.000,00 €
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5.3.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt gemaf Anlage 8 des Modells zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017, zuletzt geandert im Juni 2018).

In Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 werden folgende Bereiche der Geschossflache unterschieden:
- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich b: Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche
a und b zu bericksichtigen.

Dabei sind die AuRenmale der Bauteile einschliellich der Bekleidungen, z. B. Putz und AufRenschalen mehr-
schaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Oberkante des FuRbodens anzusetzen.

Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der War-
tung, Inspektion und Instandsetzung von baulichen Anlagen und technischen Einrichtungen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden auf der Grundlage des Tabellenwerks "Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010)" gemaf Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand: 11.07.2017, redaktionell angepasst im Juni 2018) zugrunde gelegt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:

Wohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 23,0 141,45
2 685,00 50,5 345,93
3 785,00 26,5 208,03
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 695,41
gewogener Standard = 2,1
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 695,41 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV
» Zweifamilienhaus x 1,050
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 730,18 €/m? BGF
rd. 730,00 €/m? BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile (§ 36 Abs. 2 Im-
moWertV) werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind die Orientie-
rungswerte fur in der Brutto-Grundflache (BGF) nicht erfasste werthaltige Bauteile nach Anlage 7 des "Modells
zur Ableitung von Sachwertfaktoren" der AG Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016).

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Gauben 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Laut Empfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen
— AGVGA.NRW — (Protokoll vom 05.10.2021) soll der Regionalfaktor bis zur Ermittlung seitens eines For-
schungsunternehmens mit 1,00 angesetzt werden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) umfassen insbesondere die Kosten fiir Planung, Bauausfihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind bereits in den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK) 2010 ent-
halten.

AuBenanlagen

Die Bewertung der AuRRenanlagen erfolgt pauschal entsprechend den Verdffentlichungen im Grundsticks-
marktbericht — "Wertansatz der baulichen Au3enanlagen” des 6rtlichen Gutachterausschusses.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 8.268,97 €
(165.379,47 €)
Summe 8.268,97 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die Bestimmung der Normalherstellungskos-
ten (NHK) gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Der Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg geht in seinem Modell fiir die Sachwertermittlung fir Ein-/Zweifamili-
enhauser von einer Gesamtnutzungsdauer (GND) in Héhe von 80 Jahren aus.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird die Vorgehensweise gemal Anlage
4 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017, redaktionell ange-
passt im Juni 2018) verwendet.

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils blichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermit-
telt.

Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV fihrt zunachst (nur) zu einem Rechenergebnis, das
als "vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses an den Herstellungskosten orientierte Rechenergebnis ist
nach allgemeiner Markterfahrung in der Regel nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen. Eine
verantwortbare Aussage Uber den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts kann daher allein auf der Grund-
lage dieses reinen Verfahrensergebnisses nicht getroffen werden.

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwendung soge-
nannter "Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das Sachwertverfahren zu einem indirekten Ver-
gleichswertverfahren, bei dem der Sachwert den Vergleichsmafstab bildet.

Die Sachwertfaktoren werden tiberwiegend von den Gutachterausschiissen durch Nachbewertungen aus re-
alisierten Kaufpreisen und den fir diese Vergleichsobjekte ermittelten vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Der
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) ist somit das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten "vorlaufigen Sachwerten" (= Sub-
stanzwerten).

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach § 39 ImmoWertV wird auf der Grundlage
« der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung von

« eigenen Ableitungen des Sachverstandigen

ermittelt und angewendet.

Danach liegen die Kaufpreise fur gleichartige Grundstlicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.
h. mit gleichem Bodenwertniveau) ca. 10 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h. des herstel-
lungskostenorientiert ermittelten Substanzwerts).

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Hier werden die wertrelevanten Auswirkungen der nicht bereits in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
verfahrens beriicksichtigten Objektbesonderheiten korrigierend beriicksichtigt, soweit sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wurden.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die Abschatzung des Werteinflusses
vorhandener Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in der Regel durch die Angabe grob
geschatzter Erfahrungswerte fur Investitions- oder Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung
fur solche baulichen Mallnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder
Nutzflachen, Bauteile oder einzelne Gewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadensgutachten. Das bedeutet, dass die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens vom Sachverstan-
digen fir Grundstiickswertermittlung nicht zu leisten und auch nicht geschuldet ist.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z. B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher keine Kostenberechnungen, Kostenanschlage, Kostenermittiungen oder Kostenschatzungen im Sinne
der DIN 276-1 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen zur Erreichung des
angestrebten Hauptzwecks des beauftragten Gutachtens, namlich der Ermittlung des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €

¢  Feuchtigkeiten -pauschaler Ansatz -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €

5.3.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend angewendet.

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 39 von 58
47179 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 19-24

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 221.000 €,
der Sachwert mit rd. 236.000 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse
Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,00 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertver-
fahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, genauer Sachwertfaktor) und fiir das Vergleichswertverfahren in
guter Qualitat (geeignete Vergleichsfaktoren) zur Verfligung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der
Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Vergleichswert-
verfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

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

das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[236.000 € x 1,00 + 221.000 € x 1,00] + 2,000 = rd. 229.000 €.

5.3.6 Wert des Teilgrundstiicks Hausgrundstiick

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Hausgrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd.

229.000 €

ermittelt.
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5.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Garagengrundstiick
5.1 Indirekter Vergleichswert Garage

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg verdffentlicht in seinem aktuellen Markt-
bericht 2024 Durchschnittswerte fiir Garagen.

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragenstellplatze

Die ermittelten Durchschnittswerte fir Garagen, Stellplatze und Tiefgaragensteliplatze werden von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zur Bereinigung bei der Erfassung von Kaufpreisen fur
Eigentumswohnungen in der Kaufpreissammiung herangezogen. Sie unterliegen trotz z. T. hoher

Fallzahlen durchweg einer vergleichsweise grofien Streuung.
Die Durchschnittswerte sind deshalb - bezogen auf den Einzelfall - in einer bestimmten Lage des
Stadtgebietes bzw. je nach Zustand des zu beurteilenden Teileigentums nur begrenzt aussagefahig.

Erstverkaufe Weiterverkaufe Umwandlungen
Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl)
18.800 Euro 9.100 Euro 8.500 Euro
Garagen

2019 - 2023 (18) 2022 /2023 (66) 2019 - 2023 (15)
- 10.000 Euro 3.700 Euro 3.800 Euro

Stellplatze
2018 - 2023 (47) 2019 - 2023 (46) 2019 - 2023 (43)
Tiefgaragen- 22.800 Euro 9.200 Euro 8.600 Euro
stellplatze 2021 - 2023 (46) 2022/ 2023 (75) 2020 - 2023 (23)

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Duisburg

Der Durchschnittwert bei Weiterverkaufen liegt demnach bei 9.100 €.

Aufgrund der Art (Fertiggarage), GroRe und Zustand sowie der nicht mdglichen Innenbesichtigung, halt der
Unterzeichner im sachverstandigen Ermessen einen Wertansatz in Héhe von

5.000 €
(in Worten: funftausend Euro)

fur marktgerecht.

5.1.1 Wert des Teilgrundstiicks Garagengrundstiick

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.000,00 € ermittelt.

Der Wert fUr das Teilgrundstiick Garagengrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd.

5.000 €

ermittelt.
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5.2 Indirekter Vergleichswert Carport

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg verdffentlicht in seinem aktuellen Markt-
bericht 2024 Durchschnittswerte fur Stellplatze.

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragenstellplatze

Die ermittelten Durchschnittswerte fir Garagen, Stellplatze und Tiefgaragensteliplatze werden von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zur Bereinigung bei der Erfassung von Kaufpreisen fur
Eigentumswohnungen in der Kaufpreissammiung herangezogen. Sie unterliegen trotz z. T. hoher
Fallzahlen durchweg einer vergleichsweise grofien Streuung.

Die Durchschnittswerte sind deshalb - bezogen auf den Einzelfall - in einer bestimmten Lage des
Stadtgebietes bzw. je nach Zustand des zu beurteilenden Teileigentums nur begrenzt aussagefahig.

Erstverkaufe Weiterverkaufe Umwandlungen
Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl)
18.800 Euro 9.100 Euro 8.500 Euro
Garagen

2019 - 2023 (18) 2022 /2023 (66) 2019 - 2023 (15)
" 10.000 Euro 3.700 Euro 3.800 Euro

Stellplatze
2018 - 2023 (47) 2019 - 2023 (46) 2019 - 2023 (43)
Tiefgaragen- 22.800 Euro 9.200 Euro 8.600 Euro
stellplatze 2021 - 2023 (46) 2022 /2023 (75) 2020 - 2023 (23)

Quelle: Grundstilicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Duisburg

Der Durchschnittwert bei Weiterverkaufen liegt demnach bei 3.700 €.

Aufgrund der Art (Carport) GréRRe und Zustand sowie der nicht mdglichen Innenbesichtigung, héalt der Unter-
zeichner im sachverstandigen Ermessen einen Wertansatz in Hoéhe von

2.000 €
(in Worten: zweitausend Euro)

fur marktgerecht.

5.2.1 Wert des Teilgrundstiicks Carport 1

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.000 € ermittelt.

Der Wert fUr das Teilgrundstick wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd.

2.000 €

ermittelt.
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5.2.2 Wert des Teilgrundstiicks Carport 2

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 2.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstuck wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd.

2.000 €

ermittelt.
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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 tatséchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen 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 ausschlie3lich objektive
Mafstédbe den Preis bestimmen.

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
Hausgrundsttick Wohnhaus 229.000 €
Garagengrundstuick Garage 5.000 €
Carport 1 Carport 2.000 €
Carport 2 Carport 2.000 €

238.000 €

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 bertcksichtigen.

In Abwagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 20 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fur die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 238.000 €
Sicherheitsabschlag 20 %: 47.600 €
190.400 €

rd. 190.000 €

Daruber hinaus hat jeder mdgliche Erwerber/Bietinteressent das Risiko der nicht erfolgten Innenbesichtigung
fur sich selbst zu kalkulieren und zu bericksichtigen.
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Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 47179 Duisburg, Marktstral3e 39, Au-
gust-Thyssen-Stralle

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 13523 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Walsum 25 2435
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 13523 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Walsum 25 2438
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 13523 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Walsum 25 2439
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 13523 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Walsum 25 2440

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.09.2024 mit rd.

190.000 €

in Worten: einhundertneunzigtausend Euro

ermittelt.

Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich nicht sinnvoll. Fir die Besonderheiten im Zwangsversteigerungs-
verfahren wird der Verkehrswert auf die einzelnen Flurstiicke dennoch rein rechnerisch aufgeteilt:

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flursttick Verkehrswert

Walsum 13523 Walsum 25 2435 183.000 €
Walsum 13523 Walsum 25 2438 4.000 €
Walsum 13523 Walsum 25 2439 — - 1.500 €
Walsum 13523 Walsum 25 244(;)/. : < > =, 1.500 €
Summe T 190.000€

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm ke|.ne Abl nulrigsgrijndé'_entge-

genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandlger nlcht zulassigiist oder seinen/Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. ; i ;

Duisburg, 08. Oktober 2024

Lars/Wegmann
Zertifiziefter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
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 Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

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 2024

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

Anlage 01: Fotodokumentation

Anlage 02: Auszilige aus dem Stadtplan

Anlage 03: Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes

Anlage 04: Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Anlage 05: Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Anlage 06: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW

Anlage 07: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 3

Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Giebelansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 2 von 3

Bild 3: Umgebungsbebauung

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 3 von 3

Bild 5: Zufahrtsbereich zu den Garagen

Bild 6: Ruckansicht/Garage/Carports
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Anlage 2:  Auszige aus dem Stadtplan

Seite 1 von 2

In der Internetversion nicht enthalten

Karte 1:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2:  Auszige aus dem Stadtplan

Seite 2 von 2

In der Internetversion nicht enthalten

Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-
objektes

Seite 1 von 1

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 4:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Seite 1 von 1

In der Internetversion nicht enthalten

Quelle:  https://www.umgebungslaerm.nrw
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Anlage 5:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 2

In der Internetversion nicht enthalten

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wo
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Anlage 5:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 2 von 2

In der Internetversion nicht enthalten

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wo
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Anlage 6: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW

Seite 1 von 1

In der Internetversion nicht enthalten

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

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 57 von 58
47179 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 19-24

Anlage 7:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 1 von 1

In der Internetversion nicht enthalten

Bild 1: Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/ne

Marktstr. 39, August-Thyssen-Stralie Seite 58 von 58
47179 Duisburg



