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Marktwert
295.000 EUR

1.970 EUR/m? WNFI.

Fazit

Bewertungsgegenstand ist die mit einer Doppelhaushalfte nebst Garage bebaute Liegenschaft der Ge-
markung Hamborn-Nord, Flur 53, Flurstick 171 in Duisburg-Neumuhl.

Bewertet wird der Ist-Zustand der Immobilie zum 24.04.2024.

Lage, Umfeld und Zustand der Immobilie lassen die ermittelten Werte als tragféhig erscheinen. Insge-
samt handelt es sich bei dem Objekt um ein Sachwertobjekt, dessen lastenfreier Marktwert am Sach-
wert zu orientieren ist. Unter Marktwertgesichtspunkten erhalt man rd. 1.970 €/m? Wohnflache, was als
marktgerecht angesehen werden kann.

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kénnen
dem Gutachter gegenuber nicht gestellt werden. Gegenuber Dritten wird fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
keine Haftung ibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.


Sebastian Küsters

Sebastian Küsters


Doppelhaushélfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

Allgemeine Hinweise

Erlauterungen Haftung

Die Wertindikation ist nur fur den Auftraggeber bestimmt. Die Weitergabe der Indikation ist nur nach vorheri-
ger schriftlicher Zustimmung durch den Gutachter zulassig. Der Auftraggeber wird dem Gutachter dazu vorab
den Namen und die Anschrift desjenigen mitteilen, an den die Weitergabe erfolgen soll. Der Auftraggeber ver-
pflichtet sich, die Indikation nur dann an Dritte weiterzugeben, nachdem er mit diesen eine Vereinbarung ge-
troffen hat, durch die der andere Dritte auf jegliche Ersatzanspriiche gegen den Gutachter verzichtet. Der Gut-
achter ist berechtigt, die Zustimmung zur Weitergabe an Dritte solange zu verweigern, bis ihm die Erklarung
der Dritten vorliegt. Gibt der Auftraggeber die Indikation unter Verstol gegen die vorstehende Verpflichtung
an Dritte weiter, ist er verpflichtet, den Gutachter von Ersatzanspriichen des Dritten freizustellen. Auf Verlan-
gen des Gutachters hat er dazu vorab den vom Dritten eingeforderten Betrag zur Verfiigung zu stellen.

Grundlagen

Von der Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen (Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen, Konzes-
sionen etc.) sowie der formellen und materiellen Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des gesamten
Anwesens wird ausgegangen. Die Indikation ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden
keine bautechnischen Untersuchungen bzgl. Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe etc. durchge-
fuhrt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung/Installationen
wurde nicht Gberpriift. Betriebsspezifische Einrichtungen, spezielle Einbauten, Maschinen, Anlagen sowie
Ausrustungen sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Definitionen

Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bewertungsverfahren
Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren®, die in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) beschrieben sind.

Bodenwertberechnung

Der Wert des Bodens ist gem. § 40 ImmoWertV ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Ma3gebend sind die Lagequalitat so-
wie die zuldssige Art und das zulassige Maf} der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung i.d.R. auf
der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. §§ 40 bis 45 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu be-
wertende Grundstlick angepasst werden.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fiir solche Grundstiicke,
bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicke sowie Doppel- und Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsti-
ckes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 35 Im-
moWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage von gewohnlichen Herstellungskos-
ten (Normalherstellungskosten; § 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zunéachst der
Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine Minderung um Altersabschlage. Die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere
durch Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu bertcksichtigen.
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Markt
Immobilienmarkt

Gem. dem Grundstiicksmarktbericht des zustéandigen Gutachterausschusses fiur die Stadt Duisburg wurden
im Berichtsjahr 2023 insgesamt 712 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhausern im Bestandssegment mit ei-
nem Geldumsatz von 207,8 Mio. € registriert (VJ: 765 Kauffalle, 261,7 Mio. € Umsatz).

Fir Reihenendhauser und Doppelhaushalften werden im Grundstiicksmarktbericht folgende Kaufpreise ange-
geben:

BJ 1950 bis 1974: Spanne 1.554 bis 3.887 €/m? Wil. (i.M. 2.522 €/m?)

BJ 1974 bis 1994: Spanne 1.866 bis 5.291 €/m? Wil. (i.M. 3.124 €/m?)

Das Bewertungsgrundsttck liegt in der Immobilienrichtwertzone 2043001 mit einem zonalen Richtwert von
1.800 €/m? Wohnflache zum Stichtag 01.01.2024. Wertbestimmende Merkmale sind eine Nutzung als Doppel-
haushalfte, das BJ 1955, eine baujahrestypische (nicht modernisierte) Ausstattung, bei einer Wohnflache von
120 bis 139 m? nebst Unterkellerung sowie einer Grundstlicksgréfie von 150 bis 199 m?2. Unter Ber{cksichti-
gung der verodffentlichten Anpassungsfaktoren ergibt sich fir das Bewertungsobjekt ein Immobilienwert von
2.200 €/m? Wohnflache.

Im Capital-lImmobilienkompass wird fiir Einfamilienhauser in Duisburg-Neumiihl ein durchschnittlicher Kauf-
preis von 2.350 €/m? Wohnflache veroffentlicht.

Beim Immobilienportal ImmobilienScout24 werden derzeit im Umkreis von 5 km mehrere Doppelhaushalf-
ten zum Kauf angeboten. Die aufgerufenen Angebotspreise fir vergleichbare Objekte liegen zw. rd. 229.000
und 470.000 € bzw. zw. rd. 1.570 und 3.000 €/m? Wohnflache.
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Lage

Lageeinschatzung: mittel

Hochwasser: GK 1 - sehr geringe Gefahrdung

Bereich (BauGB): Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§30)
Gebiet (BauNVO): reines Wohngebiet

Erlauterungen zur Makrolage

Die Grof3stadt Duisburg ist nach Kéln, Disseldorf, Dortmund und Essen die flnftgréf3te Stadt in NRW. Das
zum Regierungsbezirk Disseldorf gehérende Duisburg liegt am westlichen Rand des Ruhrgebiets an der
Mindung der Ruhr in den Rhein und ist Oberzentrum des Niederrheins. Angrenzende Stadte sind im Norden
Dinslaken (Kreis Wesel), im Osten Oberhausen und Miilheim, im Siiden Ratingen (Kreis Mettmann) und die
Landeshauptstadt Disseldorf, im Stidwesten Meerbusch (Rhein-Kreis Neuss) und Krefeld sowie im Westen
Moers und Rheinberg (beide Kreis Wesel). Das Duisburger Stadtgebiet ist in sieben Stadtbezirke mit insge-
samt 46 Stadtteilen gegliedert.

Uber die Autobahnen A3 (Arnhem [NL] - Passau), A40 (Venlo [NL] - Dortmund, ,Ruhrschnellweg®), A42
(Kamp-Lintfort - Dortmund), und A59 (Dinslaken - Disseldorf) ist Duisburg sehr gut an das Fernstral’ennetz
angebunden. Der Airport Disseldorf liegt an der sidlichen Stadtgrenze und ist mit dem Auto von der Duisbur-
ger Innenstadt in ca. 20 Minuten erreichbar. Am Duisburger Hauptbahnhof besteht IC-/ICE-Anschluss. Neben
weiteren innerstadtischen S- und Regionalbahnhéfen wird der OPNV vor Ort Giber Bus-, StraRenbahn- und U-
Bahnlinien abgewickelt. Der Duisburger Hafen gilt als weltweit gréf3ter Binnenhafen.

Erlauterungen zur Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im nérdlich der Innenstadt gelegenen, rechtsrheinischen Stadt-
teil Neumuihl auf der westlichen StralRenseite der BennostralRe. Hierbei handelt es sich um eine ruhige Er-
schlielungsstrale mit unterdurchschnittlicher Fahrzeugfrequenz. Im Umfeld des Bewertungsobjektes stehen
straRenbegleitend Freistellplatze zur Verfigung. Das Umfeld des Bewertungsgrundstiicks ist durch eine ver-
gleichbare Wohnhausbebauung (liberwiegend Doppelhaushalften sowie teilweise Ein- und Zweifamilienhau-
ser) gepragt. Das Stadtteilzentrum befindet sich rd. 1 km vom Bewertungsstandort entfernt. Dort ist ein Ange
bot an grundlegenden Gitern und Dienstleistungen flr den taglichen Bedarf vorzufinden. Im Stadtzentrum
von Duisburg, in rd. 10 km Entfernung, sind &ffentliche Einrichtungen sowie Dienstleistungs- und Versor-
gungseinrichtungen vollumfénglich vorhanden.

In rd. 300 m Entfernung ist am Bus-Haltepunkt ,Am Atropshof* eine Anbindung an das OPNV-Netz gegeben.
Dort verkehren mehrere Buslinien, die eine Verbindung u.a. an die Innenstadt sowie den Hauptbahnhof her-
stellen. Die nachste Autobahnanschlussstelle ,Oberhausen-Holten* (A3) befindet sich in rd. 1,8 km Entfer-
nung.

Insgesamt handelt es sich um eine ruhige Wohnlage mit leicht Uberdurchschnittlicher Wohnqualitat.
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Objekt
Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung erfolgte am 24.04.2024 durch Herrn Kiisters (IMMOCASE) zusammen mit der Kundin.
Es konnte das gesamte Objekt im erforderlichen Umfang von auf3en und innen besichtigt werden.

Erlauterungen zum Grundstiick

Das zu bewertende Grundstiick umfasst das Flurstiick 171 und weist einen regelmafigen Zuschnitt auf. Es ist
435 m? grof’ und verfigt Gber eine Stralenfrontbreite von rd. 11 m sowie eine mittlere Grundstlickstiefe von
rd. 38 m. Die Topografie ist augenscheinlich eben.

Baubeschreibung

Gebaudeart 2.11 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut (65% ausgebaut)
Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss Keller (100% unterkellert)

Bauweise Massivbauweise

Baujahr 1963

Zustand mittel

Ausstattungsstufe mittel (2,5)

GebaudemaRB 290 m? BGF

Grundlage fiir die nachfolgende Gebaudebeschreibung sind die Erkenntnisse zum Ortstermin. Gebaude und
Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden offensichtliche und vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrie-
ben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser/ Abwasser, etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit vorausgesetzt
— sofern nicht anders erlautert bzw. andere Erkenntnisse vorliegen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie tber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Aussagen
Uber Baumangel und -schaden kénnen daher unvollstandig sein.

Doppelhaushélfte, in Massivbauweise mit Stahlbetondecken nebst einer Garage
Baujahr 1963
vollsténdig unterkellert, zweigeschossig, DG teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut
Klinkerfassade im EG, im OG mit Schieferplatten verkleidet
Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung
Fliesenbelag, Teppichbdden bzw. Laminat
rd. 150 m? Wohnflache
Gaszentralheizung im KG, Warmwasser Uber elektrische Durchlauferhitzer
Modernisierung (gem. Kundenaufstellung):
o 1992: Installation Gasanschluss
1993: Einbau der Gaszentralheizung
1997: Austausch Fenster und Haustur
1998: Modernisierung Badezimmer
2000: Modernisierung Gaste-WC
2011: Erneuerung der Gaszentralheizung

O O O O O

Beurteilung: Insgesamt leicht unterdurchschnittliche Ausstattungs- und Objektqualitat

Auftragsnummer 24-000033 Seite 5 von 22
5WGLX



Doppelhaushélfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

Grundbuch

Auszug vom: 24.04.2024
Amtsgericht: Duisburg-Hamborn
Grundbuch von: Hamborn

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
245 1 Hamborn-Nord 53 171 435,00
Gesamtflache 435,00
davon zu bewerten 435,00

Abteilung I, Eigentimer
Verzicht auf Angabe wg. DSGVO

Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis
Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des Grundbuchauszugs, der Flurkarte sowie der

Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstiicksgrofie wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert und als
zutreffend zugrunde gelegt.

Erlauterungen zur Abteilung Il

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Eintragungen in Abt. Il verzeichnet. Es wird angenommen,
dass bis zum Bewertungsstichtag keine wesentlich wertrelevanten Eintragungen mehr angewiesen wurden.

Baulastenverzeichnis

Baulastenverzeichnis: Verzicht auf Einsichtnahme

Erlauterungen zu Baulasten

Eine Baulastenauskunft liegt aktuell nicht vor. Aus den Unterlagen ergeben sich keine Anhaltspunkte beziig-
lich einer moglichen Eintragung im Baulastenverzeichnis. Im Rahmen der Bewertung wird davon ausgegan-
gen, dass keine wertmindernden Baulasten eingetragen sind.
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Rechte, Lasten und Beschriankungen auBerhalb des Grundbuches

Baurecht

Das Bewertungsgrundstuck liegt im B-Plangebiet Nr. 214a "Neumdhl" und ist als reines Wohngebiet darge-
stellt. Festgelegt sind eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8 sowie eine Bebauung mit max. zwei Vollgeschos-
sen in offener Bauweise.

Die Baugenehmigung fiir das Bewertungsobjekt lag nicht vor. Die vorliegende Baubeschreibung ist jedoch mit
einem Genehmigungsstempel der Stadt Duisburg versehen. Im Rahmen der Wertindikation wird die baurecht-
liche Legalitat der aufstehenden Bebauung sowie der vorgefundenen Nutzung angenommen.

ErschlieBungsbeitrage

Das Grundstiick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen (Strom-/Gas-/Wasser-/Abwasser-/Tele-
fonanschliisse aus o6ffentlicher Stralle).

Eine Auskunft zu ggf. noch ausstehenden Erschlielungskosten war durch die Stadtverwaltung kurzfristig nicht
erhaltlich. Gem. Besichtigungseindruck handelt es sich bei der ErschlieBungsstral’e um eine historische, voll
ausgebaute Stralle, so dass fiir die Bewertung davon ausgegangen wird, dass Erschliefungskosten und Ab-
gaben nach BauGB und KAG abgerechnet und bezahlt sind.

Sonstiges Beschrankungen

Denkmalschutz nicht bekannt, kein Verdacht
Uberbauung/ wirtschaftl. Einheit nicht erkennbar/ ja

Notwegerecht nicht bekannt, kein Verdacht
Umweltrisiken nicht bekannt, kein Verdacht

Dartiber hinausgehend sind keine Rechte, Lasten und Beschrankungen auRerhalb des Grundbuchs bekannt
bzw. liegen fiir das Vorhandensein keine Anhaltspunkte vor. Es wird Lastenfreiheit unterstellt!

Altlasten/Kontaminierung

Auf Basis der vorliegenden Objektunterlagen sowie den Eindriicken bei der Besichtigung sind augenschein-
lich keine wertrelevanten konkreten Verdachtsmomente bekannt oder benannt worden.

FAZIT: Die Bewertung geht auf Basis der vorliegenden Informationen von keinem wertrelevanten Einfluss
aus.
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Bodenwert

Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR

1 | Grundstiick 330 255,00 105| 65,00 Ja 90.975

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilfldchen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 90.975

Erlauterungen zum Bodenwert

Das Bewertungsgrundsttck liegt im Bereich der Bodenrichtwertzone Nr. 20412 mit einem Bodenrichtwert in
Hohe von 220 €/m?, Stand 01.01.2024. Wertbestimmende Merkmale sind eine ein- bis zweigeschossige Be-
bauung innerhalb eines Wohngebietes bei einer Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,3 und einer Grund-
stlickstiefe von 30 m.

Das Bewertungsgrundstiick ist als umgebungstypisch anzusehen, weicht aber mit einer mittleren Grund-
stiickstiefe von rd. 36 m von den wertbestimmenden Merkmalen ab. Fir die Bewertung wird das Grundstlick
fiktiv geteilt. Bis zu einer Tiefe von rd. 30 m wird das Grundstiick als Vorderland beriicksichtigt. Bezogen auf
diese Flache (rd. 330 m?) weist das Bewertungsgrundstiick eine Uiberschlagig ermittelte WGFZ von rd.

0,60 auf. Diese Abweichung wird anhand der GFZ-Umrechnungstabelle des zustandigen Gutachterausschus-
ses mit einem extrapolierten Zuschlag auf den Bodenrichtwert in Héhe von rd. 18 % bertcksichtigt. Fir das
Vorderland ergibt sich daher ein angepasster Bodenwert i.H.v. rd. rd. 255 €/m?, der als marktgerecht erachtet
wird.

Die verbleibende Hinterlandflache wird mit rd. 30 % des BRW, d.h. rd. 65 €/m?, in Ansatz gebracht.

Sachwert

Sachwert (Marktwert)
Gebéude-Nr. | Grdst.-teilfliche-Nr. | Bau- [GNDRND| ~ Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
baulichen Anlagen* minderung Herst.-kosten

Gebéude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR

1 |DHH 1 11963[80]|35 290,00 m*BGF| 1.085|18,00|Linear |56,25 162.438
2 | Garage 1 [1963]60 30 1,00 Stk.| 10.000(18,00|Linear 50,00 5.900
> 168.338

* Baupreisindex (1) Wohngebéaude (Basis 2010): 1. Quartal 2024 = 1,8130

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 168.338
+ Zeitwert der Auldenanlagen 5,00% 8.416
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 176.754
+Bodenwert 90.975
Vorlaufiger Sachwert 267.729
+Marktanpassung 10,00% 26.772
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 294.501
SACHWERT 294.501
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Erlauterungen zum Sachwert

Flachenbasis
Die angesetzten Flachen wurden der vorliegenden Kubaturberechnung vom 13.11.1963 entnommen und an-
hand der Bauzeichnungen plausibilisiert.

Eine Wohnflachenberechnung lag nicht vor. Aus den Grundrisszeichnungen ist zu entnehmen, dass sich die
Wohnflache auf das Erd-, das Ober-, sowie Teile des Dachgeschosses erstreckt. Unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Grundrissgestaltung und einer angemessenen Verhaltniszahl von rd. 0,7 ergibt sich eine tber-
schlagig ermittelte Wohnflache von rd. 220 m? BGF (exkl. KG) x 0,7 = rd. 150 m2.

Das Ergebnis ist fiir die Bewertung hinreichend genau, hat aber keinen Anspruch auf Exaktheit.

Baukosten

Die tatsachlichen Bau-/Herstellungskosten sind nicht bekannt. Zur Ermittlung des Wertes der baulichen Anla-
gen wird auf sog. Normalherstellungskosten je m? (BGF) zurlickgegriffen. Der Ansatz erfolgt in Anlehnung an
die NHK 2010. Die angesetzten Kosten sind auf den Qualitatsstichtag indexiert und enthalten die Mehrwert-
steuer.

Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 DHH

Gebaudetyp 2.11 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad Dachgeschoss 65 %

Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss Keller

Unterkellerungsgrad 100 %

Ausstattungsstufe 2,50

Tabellarische NHK 599 EUR/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr 599 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,8130 (Wohngebéaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag 1.085 EUR/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Die Garage wird pauschal mit 10.000 € in Ansatz gebracht.

Nutzungsdauern

Unter Berticksichtigung der bislang durchgefiihrten Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen wird
die RND sachverstandig zu 35 Jahren geschatzt. Auf Basis einer unterstellten GND von 80 Jahren ergibt sich
nach dem linearen Abschreibungsmodell eine Alterswertminderung von 56,25 %.

Die Garage wird mit einer RND von 30 Jahren bei einer GND von 60 Jahren bertcksichtigt.

AuBenanlagen und Baunebenkosten

Die Ansatze fur AuRenanlagen und Baunebenkosten wurden zur Ermittlung des Marktwertes modellkonform
zur Ableitung der Marktanpassung in Ansatz gebracht. Die AuRenanlagen werden mit 5 % der HK sowie die
Baunebenkosten mit 18 % bertcksichtigt.
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Marktanpassung / Sachwertfaktor

Bei der Wertermittlung von Einfamilienhausern, die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehan-
delt werden, wird der Marktwert auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Das Sachwertverfahren

fuhrt aber in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Bei teuren Objekten liegt der Marktwert meist un-

ter den ermittelten Sachwerten und bei preiswerten Hausern teilweise dariber.

Der Gutachterausschuss fiir die Stadt Duisburg ermittelt entsprechende Marktanpassungsfaktoren. Demnach
ist fir Doppelhaushalten bei einem vorlaufigen Sachwert rd. 268.00 € ein Marktanpassungsfaktor von rd.
1,22 vorgesehen. Die verdffentlichten Faktoren beziehen sich jedoch auf das gesamte Geschaftsgebiet des
zustandigen GAA und berticksichtigen keine Lageunterschiede.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Marktsituation, der Lage und des Allgemeinzustandes des Bewertungs-
objekts wird aus gutachterlicher Sicht eine positive Marktanpassung von 10 % fiir angemessen erachtet und
angesetzt.
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Doppelhaushélfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

Ergebnis
Marktwert
Werte Bodenwert 90.975
Sachwert 294.501
Marktwert Ableitung vom Sachwert 295.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 1.970
Mietflache Wohnflache 150m?2
Nutzflache
> 150m?
Sebastian Kisters
Erstellt am: 24.05.2024 25 )
Sebastian Kisters—=oer—"
CIS HypZert (F)
Plausibilisiert am: 24.05.2024
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Doppelhaushélfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

Unterlageniibersicht

Art der Unterlage Status

Aufstellung Modernisierungsmaf3nahmen vorhanden
Baubeschreibung vorhanden
Berechnung umbauter Raum vorhanden
Grundbuchauszug vorhanden
Grundriss Schnitt vorhanden
Grundrisse KG bis DG vorhanden

Anlagenverzeichnis

Ubersichtskarte
StraRenkarte
Flurkarte
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Doppelhaushélfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

Fotodokumentation

1
Objektansicht

Garage

3
ruckwartige Ansicht
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Doppelhaushalfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

4
Ansicht Garten

5
Erdgeschoss

6
Erdgeschoss
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Doppelhaushalfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

7
Erdgeschoss

8
Erdgeschoss
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Doppelhaushalfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

9
Treppenaufgang

10
Obergeschoss

1
Obergeschoss
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Doppelhaushélfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

12
Obergeschoss

13
Obergeschoss

17
Dachgeschoss
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Doppelhaushalfte
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15
Dachgeschoss

16
Spitzboden

17
Keller
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Doppelhaushalfte
47167 Duisburg, Bennostr. 6

18
Keller

19
Heizung
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