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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag/Zweck des Gutachtens

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen

das mit einem Einfamilienwohnhaus (Bungalow) nebst PKW-
Garage bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

»Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstiick 809

Hopfenstralle 8

47198 Duisburg
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl”, Stadtteil ,Alt-Homberg*)

Amtsgericht Duisburg
Kardinal-Galen-Stralle 124-132
47058 Duisburg

Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Duisburg vom

18. Dezember 2024

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitere Verwendung bedarf der
schriftlichen Zustimmung des Unterzeichnenden.

240095AD

651 K 63/24

N2 2N 2N 2 2

v

Behordliche Auskinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) vom
22. Januar 2025

Bebauungsplan Nr. 820 der Stadt Duisburg mit Rechtkraft
vom 31. Marz 1988

schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg beziglich Er-
schlielBungs- und Kanalanschlussbeitrage vom 29. Ja-
nuar 2025

schriftliche Mitteilung bezuglich der Inanspruchnahme
von offentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und Mietbin-
dungen der Stadt Duisburg vom 23. Januar 2025
schriftliche Auskunft der Stadt Duisburg bezlglich des
Denkmalschutzes vom 29. Januar 2025

schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Duisburg vom 30. Januar 2025 nebst Ablichtung
des Baulastenblattes Nr. 1976

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Duisburg vom 31. Januar 2025

Objekt:  Hopfenstralle 8
47198 Duisburg

651 K 063/24
240095AD
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Grundbuchauszug vom 31. Oktober 2024 in unbeglaubig-
ter Ablichtung

Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte der Stadt Duisburg aus dem Jahre
2025

- digitale Bauakte der Stadt Duisburg

-> Mietspiegel flir nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Duisburg aus dem Jahre 2024

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom
9

06. Mai 2025

etc.
Besichtigungstermin : 06. Mai 2025
Wertermittlungsstichtag : 06. Mai 2025
Qualitatsstichtag : 06. Mai 2025

Allgemeine Hinweise:

- Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne
Betriebsmittel und Zubehoér) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Berlicksichti-
gung der in Abteilung Il und IIl des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermit-
telt. Es gelten die diesbezlglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

- Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im Gutachten nur auszugsweise bzw.
in gekurzter Form wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charakter und rechtlichen
Stellenwert eines Grundbuches. Das Grundbuch sollte vor einer Entscheidung zum Kauf dieser
bewerteten Immobilie vom potentiellen Kaufer bzw. den Interessen eingesehen werden, um all-
umfassend informiert zu sein.

- Auftragsgemal wird aus datenschutzrechtlichen Grianden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

- Dieinnerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mlndlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Dispo-
sition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

§ 2 (4) ImmoWertV 21:  Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der
fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafgeblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV 21:  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:  Hopfenstralle 8 651 K 063/24
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
liber das mit einem

Einfamilienwohnhaus (Bungalow) nebst PKW-Garage
bebaute Grundstuck mit der
katastertechnischen Bezeichnung

,Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstuck 809
Hopfenstrale 8

47198 DUISBURG
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil ,Alt-Homberg®)

zum Wertermittlungsstichtag
06. Mai 2025

Bodenwert = 102.000 €
(§ 40 ImmoWertV 21)

Sachwert = 335.000 €
(§ 35 ImmoWertV 21)

Ertragswert = 321.000 €
(§ 27 ImmoWertV 21)

Verkehrswert = 335.000 €

(§ 194 BauGB)
in Worten:
DREIHUNDERTFUNFUNDDREISSIGTAUSEND EURO

Objekt:

Hopfenstralle 8 651 K 063/24
47198 Duisburg 240095AD
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN
(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstlick

Bewertungsobjekt :  das mit einem Einfamilienwohnhaus (Bungalow) nebst PKW-
Garage bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

,Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstiick 809

Postalische Anschrift . Hopfenstralte 8

47198 Duisburg
(Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl”, Stadtteil ,Alt-Homberg*)

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 31. Oktober 2024 in unbeglaubig-
ter Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichtes Duisburg, Grundbuch von Duis-
burg-Ruhrort, Blatt 5063, wie folgt verzeichnet:

Ifd. Nr. 1 : Gemarkung : Homberg
Flur o 22
Flurstiick : 809
Wirtschaftsart ;' Hof- und Gebaudeflache
Lage . Hopfenstralle 8
Fléche ; 304 m?
anrechenbare
Gesamtflache : 304 m?
Hinweise : Die Gesamtflache wurden am 22. Januar 2025 durch

das Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Duisburg
schriftlich bestatigt!

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen*

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges ist folgende Eintragung verzeichnet:
Ifd. Nr. 4 : Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
651 K 63/24).

Eingetragen am 25.10.2024.

Hinweis:

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges
bleiben auftragsgemal unberiicksichtigt und verfligen somit lediglich Uber einen in-
formativen Charakter im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens.

Objekt:  Hopfenstralle 8 651 K 063/24
47198 Duisburg 240095AD
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2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden*

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden diesbezig-
lich keine weiteren Nachforschungen angestellit.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk beztiglich eines Bodenordnungsverfahren (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
ten unterstellt wird, dass das verfahrensgegenstandige Grundstiick in ein derartiges Verfahren nicht
einbezogen ist.

Auftragsgemaf wurden diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Férderung

GemalR schriftlicher Mitteilung der Stadt Duisburg, Amt fur Soziales und Wohnen, vom 23. Januar
2025 unterliegt die hier zur Bewertung anstehende Liegenschaft mit der katastertechnischen Be-
zeichnung

Gemarkung : Homberg Flur 1 22
Flurstiick : 809 Lage : HopfenstraBe 8
47198 Duisburg

nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW).

Besondere Wohnungs- und Mietbindungen, welche das Bewertungsobjekt betreffen, beste-
hen somit nicht.

Objekt:  Hopfenstralle 8 651 K 063/24
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Im Schnittpunkt zweier Regionen, der Region Niederrhein sowie der Rhein-Ruhr-Region, dem so
genannten Ruhrgebiet, gelegen ist die kreisfreie Stadt Duisburg dem Regierungsbezirk Disseldorf
zugehdrig und wird im Landesentwicklungsplan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfa-
len (LEP NRW) als Oberzentrum gefuhrt. Sie gehort zu den funfzehn groRten Stadten der Bundes-
republik Deutschland und befindet sich, mit einer Flache von rd. 232,82 km?, geographisch rechts-
sowie linksrheinisch am westlichen Rande des Ruhrgebietes im Bundesland Nordrhein-Westfalen.
Das Duisburger Stadtgebiet grenzt stdlich an die Landeshauptstadt Dusseldorf, nérdlich an die
Stadt Dinslaken, Ostlich an die Stadte Milheim und Oberhausen sowie westlich an die Stadte Kre-
feld, Moers und Rheinberg an. Es umfasst 46 Ortsteile, welche zu sieben Stadtbezirken zusammen-
geschlossen sind.

In Duisburg leben rd. 507.900 Einwohner, davon rd. 129.200 nichtdeutsche Mitburger, was einem
Anteil von 25,4 % entspricht (alle Angaben entsprechen dem Stand vom 31. Dezember 2024; Quelle:
Informationslogistik auf der Internetseite der Stadt Duisburg). Die Arbeitslosenquote betrug im Mai
2025 rd. 13,3 % und ist somit oberhalb des Landes- (7,8 %) und des Bundesdurchschnittes (6,2 %)
angesiedelt (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fur Arbeit, Stand Mai 2025).

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Duisburg ist seit Beginn der 90er Jahre negativ verlaufen.
Der Landesbetrieb fir Information und Technik NRW prognostiziert des Weiteren ein Absinken der
Wohnbevdlkerung bis zum Jahre 2040 auf ca. 463.000 Einwohner.

Eine glinstige geographische Lage, auch aus europaischer Sicht, sowie eine gute Verkehrsanbin-
dung per Wasser, Schiene, Stra’e und Flughafen machen die Stadt zu einer der Logistikdrehschei-
ben innerhalb Europas. Nicht zuletzt der Duisburger Binnenhafen, einer der bedeutendsten in der
Welt und der groRte innerhalb Europas, gilt als wichtiger Hinterland-Hub der grolten Seehafen Ams-
terdam, Rotterdam und Antwerpen.

Das heutige Stadtbild wird ferner gepragt durch die in Duisburg ansassige Stahlindustrie mit ihren
Hochofen und Fabrikanlagen, wobei es sich auch hier, aus Produktionsgesichtspunkten, um einen
der wichtigsten Stahlstandorte in Europa handelt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil
LAlt-Homberg*“, westlich des Rheins sowie rd. 10,0 km nordwestlich vom Stadtzentrum (Ful3ganger-
und Einkaufszone) entfernt und ist durch das 6ffentliche Stralengelande ,Hopfenstralle® erschlos-
sen.

Der rheintbergreifende drittgréofite Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl* weist auf einer Flache von
rd. 37 km? rd. 41.700 Einwohner auf (entspricht einer Bevoélkerungsdichte von rd. 1.125 Einwoh-
ner/km?), von denen es sich bei rd. 8.700 Personen um nichtdeutsche Mitburger handelt, was einem
Anteil von rd. 20,8 % entspricht.

Wahrend sich der Stadtteil ,Ruhrort” rechtsrheinisch befindet, handelt es sich bei den dartiber hinaus
zugehdrigen Stadteilen ,Baerl”, ,Homberg“ und ,Hochheide® um die nérdlichsten sowie linksrheini-
schen Ortsteile des Duisburger Stadtgebietes.

Mit einer sudlichen Begrenzung durch die Bundesautobahn A 40, der im westlichen Bereich verlau-
fenden Stadtteilgrenze zum Nachbarstadtteil ,Hochheide® sowie einer nérdlichen als auch éstlichen
Begrenzung durch den Rhein, befindet sich ,Alt-Homberg® in direkter Nachbarschaft zum Flusslauf
und verfagt mit der ,Friedrich-Ebert-Bricke* Gber eine eigene Rheinquerung.

Im Stadtteil ,Alt-Homberg“ selbst leben rd. 15.200 Einwohner, davon rd. 2.200 nichtdeutsche Burger
(entspricht einem Anteil rd. 14,7 %; Stand 31. Dezember 2024).

Bei der rund 185 Meter lange ,Hopfenstral3e handelt es sich um eine Wohn- und Anliegerstrale
innerhalb eines Wohngebietes, welches mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenki-
lometern ausgewiesen ist. Sie verbindet leicht bogenférmig die ,Birkenstralle® im Norden mit der
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.Buchenstralle“ im Sudosten, wobei mittels der erstgenannten ErschlieBungsanlage nach rd. 370 m
in dstlicher Richtung die Landstrafle Nr. 287/140 (,Rheindeichstralle”) zu erreichen ist. Die
.,Rheindeichstralte” fungiert als einer der Hauptverkehrsachsen, beginnt im Stadtteil ,Baerl®, quert in
sudostlicher Richtung den Rhein (,Friedrich-Ebert-Briicke“) und endet im Stadtteil ,Ruhrort®.

Die nachbarschaftliche Bebauung ist Uberwiegend durch eine heterogene, jedoch insgesamt ein-
heitlich wirkende Wohnnutzung gepragt, welche sich in einer Mischung aus 1-geschossigen Bunga-
lows, 1%2-geschossigen Doppelhaushalften sowie freistehenden Wohngebauden darstellt, welche
allesamt als Ein- und Zweifamilienwohnhduser konzipiert sind.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Haltepunkte &ffentlicher Nahverkehrs-
mittel, etc.) ist teilweise in der weitlaufigeren Nachbarschaft innerhalb des Stadtteils ,Alt-Homberg*
als auch innerhalb der direkt angrenzenden weiteren Duisburger Stadtteile ,Hochheide*, ,Baerl“ und
,Bergheim* sowie in der Duisburger Innenstadt (in rd. 10 km Entfernung) vorhanden.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich bei dem Stadltteil ,Alt-Homberg*®, insbeson-
dere im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft, aufgrund des Gebietscharakters so-
wie den sonstigen Gegebenheiten, um eine gute Wohnlage handelt, welche in der Duisburger
Wohnlagenkarte (am 19. Dezember 2023 beschlossen vom Gutachterausschuss fir Grundstlicks-
werte der Stadt Duisburg) flr den Bereich ebenfalls als ,gut® deklariert ist.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk :  Ddusseldorf

Kreisfreie Stadt . Duisburg

Stadtbezirk . Homberg/Ruhrort/Baerl (400)
Ortsteil : Alt-Homberg (402)

Einwohnerzahl der Stadt Duisburg . 507.876 (Stand 31. Dezember 2024)
Einwohnerzahl des Stadtbezirks

~.Homberg/Ruhrort/Baerl* : 41.690 (Stand 31. Dezember 2024)
Einwohnerzahl des Stadtteils ,Alt-Homberg* : 15.182 (Stand 31. Dezember 2024)
Grolde der Stadt ,,Duisburg” :rd. 232,82 km?

Grolie des Stadtbezirks ,Homberg/Ruhrort/Baerl” rd. 37,06 km?

Grolie des Stadtteils ,Alt-Homberg* :rd. 7,14 km?

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenverweis: www.duisburg.de, Abrufdatum 31. Juli 2025)

3.2.VerkehrsmaRige Anbindung

1.)  Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des offentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (z. B. 913, 926 etc.) Richtung
Duisburger Innenstadt einschl. des gesamten Stadtgebietes sowie in Richtung des Moerser
Stadtgebietes ist u. a. anhand der Haltestellen ,Duisburg, In den Haesen® bzw. ,Duisburg,
Zollstr.“, welche sich in einer Entfernung von jeweils rd. 650 m vom Bewertungsobjekt befin-
den, fuBBlaufig zuganglich.

Der Duisburger Hauptbahnhof mit Gber 800 nationalen und internationalen Zugverbindungen
taglich, wobei es sich bei Gber 100 Bahnverbindungen davon um ICE-, IC- und EC Verbindun-
gen handelt, ist im Duisburger Stadtzentrum, rd. 10 km entfernt vom Bewertungsobjekt, gele-
gen und sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem eigenen PKW erreichbar.

Objekt:  Hopfenstralle 8 651 K 063/24
47198 Duisburg 240095AD

- Seite 10 von 76 -


http://www.duisburg.de

DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmafigen Anschlussmoglichkeiten fiir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und gute Anbindung an die innerstadtischen Hauptverkehrsstrallen gekennzeichnet. Gleich-
zeitig verfugt die Stadt Duisburg Uber sehr gute Anbindungen an das Bundesautobahnnetz.

Finf Bundesautobahnen mit insgesamt 7 Autobahnkreuzen und 21 Anschlussstellen legen ein
dichtgeknipftes Netz von Anschlissen lUber das gesamte Stadtgebiet. Auf der Nord-Sud-
Achse kreuzen die Bundesautobahnen (BAB) A 57, A 59 und die A 3 die Stadt, auf der West-
Ost-Achse die A 40 und die A 42.

In einer Entfernung von rd. 3 km (5 Minuten Fahrzeit) befindet sich die Autobahnauffahrt "Du-
isburg-Baerl" zur Bundesautobahn A 42, welche von Kamp-Lintfort aus kommend das Ruhr-
gebiet in Richtung Gelsenkirchen und Herne erschlieft.

Unter Inanspruchnahme der A 42 sind diverse (Duisburger) Autobahnkreuze (u. a. ,Kreuz Du-
isburg Nord“ zur A 59 und im weiteren Verlauf ,Kreuz Duisburg® zur A 40, ,Kreuz Oberhausen-
West" zur A 3, ,Kreuz Kamp-Lintfort* zur A 57) verkehrsgunstig gelegen. Darlber hinaus exis-
tiert mit der Autobahnauffahrt ,Duisburg-Homberg“ in rd. 5 km (10 Minuten Fahrzeit) eine wei-
tere Autobahnanbindung an die BAB A 40.

Der Flughafen ,Dusseldorf Airport DUS* befindet sich vom Bewertungsobjekt aus in einer Ent-
fernung von rd. 35 Minuten/40 km und bietet neben innerdeutschen Fligen auch direkte inter-
nationale Verbindungen an.

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung

Moers : rd. 5km Duisburg (Innenstadt) : rd. 10 km
Oberhausen : rd. 20 km Dinslaken : rd. 20 km
Milheim : rd. 20 km Krefeld : rd. 30 km
Bottrop : rd. 30 km Essen : rd. 30 km
Gelsenkirchen : rd. 35 km Disseldorf : rd. 40 km
Koln : rd. 85km

3.3.Einkaufsmodglichkeiten

Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind innerhalb des Stadtteils ,Alt--Homberg*“ in teilweise
fuBlaufiger Entfernung sowie in den benachbarten Ortsteilen ,Hochheide” sowie ,Baerl“ vorhanden.

Daruber hinaus befinden sich Geschéfte des mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefa-
cherten Warenangebotspalette ebenfalls im rd. 10 km entfernten Zentrum von Duisburg mit seinen
Passagen, Einkaufs- und FuR3gangerzonen als auch in den umliegenden Verbrauchermarkten.

3.4.Schulische Versorgung

Mit Bildungseinrichtungen von der Grundschule bis hin zur Hochschule in einer Gesamtanzahl von
rd. 200 Schulen im gesamten Stadtgebiet umfasst das Schulsystem der Stadt Duisburg alle wichti-
gen allgemeinbildenden Schulformen.

Ferner ist in Duisburg die ,Gerhard-Mercator-Universitat“ ansassig, welche lber zahlreiche Wirt-
schaft- und Geisteswissenschaften in ihrem Bildungsangebot verfugt. Dieses Angebot wird weiterhin
erganzt durch eine umfangreiche Anzahl von Sonder- und Abendschulen.

Im naheren Einzugsgebiet (Stadtteile ,Baerl®, ,Hochheide“ und ,Alt*-Homberg*) des Bewertungsob-
jektes (in einem Umkreis von rd. 3 km bis 8 km) befinden sich ebenfalls mehrere Schulen (Grund-
schulen sowie weiterfiUhrende Schulen) als auch Kindergarten/Kindertagesstatten/Familienzentren
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in unterschiedlichen Tragerschaften. Des Weiteren sind verkehrsglinstig im Duisburger Stadtgebiet
auf der Ostlichen Rheinseite (Stadtteile ,Beeckerwerth®, ,Laar®, ,Ruhrort” u. a.) als auch in der Nach-
barstadt Moers weitere derartige Einrichtungen gelegen.

3.5.Grundstiucksform und —groRe

Das zur Bewertung anstehende Grund-
stick befindet sich im Duisburger
Stadtbezirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl®,
Stadtteil ,Alt-Homberg® und ist inner-
halb eines Wohngebietes gelegen, wel-
ches mit einer Geschwindigkeitsbe-
grenzung von 30 Stundenkilometern
ausgewiesen ist. Es tragt die kataster- er
technische Bezeichnung ,Gemarkung d
Homberg, Flur 22, Flurstick 809 ist, iﬂ
generalisiert betrachtet, als rechtwinkli- l‘t
ges Trapez zugeschnitten und verfigt !6
Uber eine Flache von 304 m>. NI

Die Verfahrensflache grenztim Westen rﬂ
auf einer Lange von rund 18,8 m an das te
offentliche StraRengeléande der ,Hop- Iﬂ
fenstralRe“ sowie im Norden auf einer

Lange von etwa 20,3 m an einen fuf3-
ldufigen Abschnitt der Erschlielungs-
anlage ,Fliederweg” an und ist mit ei-
nem als Doppelhaushalfte konzipierten
Bungalow sowie einer PKW-Garage
bebaut.

Die vorgenannten baulichen Anlagen
besitzen jeweils einen rechteckigen Zu-
schnitt und schlieRen unmittelbar anei-
nander an, sodass ihre Grundrissge- Ausschnitt aus der Flurkarte
staltungen keine besonderen Auffallig-
keiten aufweisen. Das Wohnhaus ist
dabei grenzstandig entlang der Gstlii- | [ verfahrensgegenstandiges Grundstiick
chen und sudlichen Grundstlcks-
grenze angeordnet, wahrend sich die PKW-Garage grenzstandig entlang der nérdlichen Grund-
stiicksgrenze befindet.

© Stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —

Weitere aullergewOhnliche Besonderheiten, welche die Grundsticksform und —groRe des
hiergegenstandigen Grundbesitzes betreffen, wurden im Rahmen der durchgefuhrten
Ortsbesichtigungen sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen dariber hinaus nicht festgestellt
bzw. sind innerhalb dieses Gutachtens nicht weiter von Bedeutung.

Ausmalfe der Verfahrensflache

Grundstick mittlere Tiefe mittlere Breite
rd. 17,0 m
Flurstiick 809 nordlich: rd. 20,3 m rd. 17,5 m 304 m?

sudlich: rd. 13,7 m

Objekt:  Hopfenstralle 8 651 K 063/24
47198 Duisburg 240095AD

- Seite 12 von 76 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Gebaudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

Die katastermaRige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes lber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit gliltigen Fassung ist, gemaf ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgefuhrt worden.

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.

Grenzverhaltnisse

Es liegen geregelt Grenzverhaltnisse vor. Nicht festgestellte Grenzen sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt .

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen
(1) Eine Grundstuicksgrenze ist festgestellt, wenn ihre Lage ermittelt (Grenzermittlung) und das Ergebnis der Gren-
zermittlung von den Beteiligten (§ 21 Abs. 1) anerkannt ist oder als anerkannt gilt (§ 21 Abs. 5). ........

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstlicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende Grundstlicksgrenze festgestellt werden, so ist fiir die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von ihrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.

3.6.Topografie

Die Oberflache des verfahrensgegenstandi-
gen Grundstlicks ist im Wesentlichen eben
und weist eine, im Bezug zu den angrenzen-
den Grundstucken, normale Hohenlage auf.

Westlich des Wohnhauses liegt der tber-
wiegende Anteil der unbebauten Grund-
stucksflache, welcher strallenseitig aus ei-
ner gepflasterten Garagenvorflache sowie
einer ebenfalls gepflasterten Wohnhauszu-
wegung einschlieRlich eines versiegelten
Eingangsbereichs besteht.

Garagenzufahrt

Der verbleibende Grundstlicksteil ist mit ei-
nem Kunstrasen ausgestattet, dessen Qua-
litdt und Ausfiihrung jedoch lediglich als ein-
fach und zweckmalRiig bewertet werden
kann.

Einfriedungen entlang der Grundstlcks-
grenzen erfolgen Gberwiegend mittels eines
rund 1,80 m hohen Holzlamellenzauns, wel-
cher auf der Grundstlicksinnenseite ab-
schnittsweise zusatzlich anhand von Thu- straRenseitige Gartenflache
jabepflanzungen erganzt wird.

Insgesamt besteht eine schlichte, jedoch zweckmaRige Grundstiicksgestaltung, welche in ihrer Aus-
fuhrung der vorgesehenen Nutzung angemessen erscheint, jedoch im Vergleich zu einer ortsibli-
chen Gartengestaltung als unterdurchschnittlich zu klassifizieren ist.
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Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die nicht baulichen Au3enanlagen (Aufwuchs, Gestal-
tungsgrun, etc.) keinen Zuschlag im Rahmen der Bodenwertermittlung rechtfertigen und mittels des
heranzuziehenden Richtwertes hinreichend berlicksichtigt sind. Eine zusatzliche Wertrelevanz be-
steht folglich nicht.

3.7.Baugrund

Es liegen keine zeithahen Ergebnisse von grundsticksspezifischen Bodenuntersuchungen vor.

Bei der durchzufiihrenden Bodenwertermittiung wird, in Anlehnung an die vorhandene und nachbar-
schaftliche Bebauung, eine lagelibliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit berlicksich-
tigt, wie sie in Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte bereits eingeflossen sind.

DarlUberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf
nicht angestellt.

3.8.Immissionen

Aulergewohnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm, Abgase, Gerliche u. a.), welche
bei einer derartigen Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der durchgefihrten
Ortsbesichtigung vom 06. Mai 2025 nicht festgestellt. Das Verkehrsaufkommen im Bereich der an-
grenzenden offentlichen Verkehrsflache ,Hopfenstralle” ist insgesamt als gering einzustufen und
wird vorwiegend vom Anliegerverkehr gepragt. Daruber hinaus befindet sich die angrenzende Ver-
kehrsflache innerhalb eines Wohngebietes, welches mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 30
Stundenkilometern ausgewiesen ist.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass wertbeeinflussende Immissionseinfliisse,
welche Uber die Entwicklung des Bodenrichtwertes hinausgehen, nicht existent sind.

3.9.ErschlieBung

Das verfahrensgegenstéandige Bewertungsobjekt ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Wasser, Strom, Telefon, Kanalisation, etc.) an die 6ffentlichen Netze angebunden.

Erschlossen wird der zur Bewertung anstehende Grundbesitz mittels der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che ,Hopfenstralde®, welche Uber eine asphaltierte Fahrbahn sowie beidseitig plattierte Gehwege
verfugt. Zudem befinden sich auf der dem Bewertungsobjekt gegeniberliegenden Stralienseite
Parkbuchten, befestigt mit Betonsteinpflaster, die abschnittsweise durch Griinanlagen unterbro-
chen sind. Weiterhin sind entlang der dem Bewertungsobjekt abgewandten StralRenseite Strallen-
beleuchtungseinrichtungen im erforderlichen Umfang vorhanden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Fachbereichs ,Bodenordnung und ErschlieBung“ der Stadt Duis-
burg vom 29. Januar 2025 sind &ffentlich-rechtliche Beitrage flr die derzeit vorhandene Erschlie-
Rungsanlage ,Hopfenstrale® i. S. d. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) sowie einmalige Kanalan-
schlussbeitrage gemal § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG NW) bereits gezahlt bzw. abgegolten.

Erganzend wurde die Auskunft erteilt, dass derzeit nicht feststeht, ob ein erneuter Ausbau der an-
grenzenden Verkehrsflache erfolgen wird. Vor dem Hintergrund der zum 01. Januar 2024 erfolgten
Abschaffung der StralRenbaubeitrdge und des damit verbundenen Beitragserhebungsverbots ge-
maf § 8 Abs. 1 Satz 3 Kommunalabgabengesetz NRW (KAG NRW) ist dieser Sachverhalt jedoch
unerheblich, da Stralenbaubeitrage seitdem nicht mehr erhoben werden durfen.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal vorliegenden Unterlagen befindet sich befindet sich das zur Bewertung anstehende Grund-
stick mit der katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Homberg Flur 1 22
Flurstiick : 809 Lage : HopfenstraBe 8
47198 Duisburg

im Geltungsbereich des rechtskraftigen sowie qualifizierten ') Bebauungsplans Nr. 820 - Homberg -
fir den Bereich zwischen ,Halener Stral3e“, ,Ahornstraf’e, ,Dietrich-Bonhoeffer-Straf3e* und ,,Am-
selweg” sowie beiderseits der Stralle ,Im Grinen Winkel“ und der ,Birkenstralle®.

Der seit dem 31. Marz 1988 rechtskraftige Bebauungsplan enthalt flir den Bereich des zur Bewer-
tung anstehenden Areals folgende Festsetzungen:
= Reines Wohngebiet (WR), gemal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
» Zahl der zulassigen Vollgeschosse: I-geschossige Bauweise, gemaf § 16 BauNVO
» GRZ0,4; gemaR §§ 16 und 19 BauNVO
» GFZ 0,5, gemal §§ 16 und 20 BauNVO
» g, geschlossene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, gemall § 22
BauNVO
» Die Uberbaubare Flache umfasst den gegenwartigen Gebaudebestand, weitere Uber-
baubare Flachen sind im vorgenannten Bebauungsplan der Stadt Duisburg nicht ausge-
wiesen.
= Weitere Angaben sind aus dem vorgenannten Bebauungsplan der Stadt Duisburg zu
entnehmen.

= Der Bebauungsplan enthalt zudem textliche Festsetzungen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg enthalt flir den Bereich des zu be-
trachtenden Grundsticks die Darstellung ,Wohnbauflache®.

4.2.Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbin-
dung mit dem Bauordnungs-recht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlielllich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt (formelle und materielle RechtmaRigkeit). Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechni-
sche, brandschutzrechtliche als auch anderweitige Missstédnde grundsatzlich nicht bestehen.

4.3.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemuhungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder
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offentliches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betracht-
liche Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenk-
male sowie ganze Strallenzlige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwirdig anerkannt wurden (En-
sembleschutz).

Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu ersteren zahlen
Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstlicken verbunden sind) oder Bau- und Gartendenk-
male, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisenbahnen.

Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehoérde gefiihrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschutzter Bausub-
stanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung berticksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgltern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits. Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz
ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu dieser Zeit begannen in Frankreich, England und
Deutschland die ersten Bemuhungen um den Erhalt historischer Gebdude. Der Denkmalschutz ist
in Deutschland Landersache und steht unter der Oberhoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er
ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt, zustandig sind die Landesamter fir Denkmal-
schutz.

Die Stadt Duisburg ,Fachbereich Bauaufsichts-/Denkmalbehoérde” teilte am 29. Januar 2025 schrift-
lich mit, dass es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen Anlagen nicht um denkmalgeschutzte
Gebaude (Einzeldenkmal) im Sinne des § 23 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denk-
maler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz — DSchG NRW) handelt.

Darlber hinaus wurde die Auskunft erteilt, dass es sich bei dem Verfahrensgrundstiick nicht um ein
eingetragenes Bodendenkmal nach § 23 Abs. 1 im Sinne von § 2 (Abs. 1 und 5) DSchG NRW
handelt und dass auch kein konkreter Bodendenkmalverdacht besteht.

Fir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand innerhalb die-
ses Gutachtens zugrunde gelegt.

4.4 .Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 06. Mai
2025 sowie der schriftlichen Auskunft der Stadt Duisburg, Fachbereich ,Untere Bodenschutzbe-
horde®, vom 31. Januar 2025 besteht fur das innerhalb dieses Verkehrswertgutachten verfahrens-
gegenstandige Grundstiick kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstand-
orte.

Der auskunftserteilende Fachbereich teilte diesbezuglich ergdnzend mit, dass Bodenverunreinigun-
gen nicht vollstandig ausgeschlossen sind, da es sich bei dem zur Auswertung herangezogene Kar-
tenwerk und den sonstigen Unterlagen lediglich um Momentaufnahmen handelt, welche dariber
hinaus aufgrund ihrer MalRstdbe eine detaillierte Betrachtungsweise nur bedingt ermdéglichen. Folge
dessen ist eine abschlieRende Aussage Uber die Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstiick
nur auf der Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstiick méglich.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass in einigen Bereichen des Stadtgebietes mit Auffilimateria-
lien zu rechnen ist, die aufgrund ihrer Fremdbestandteile unter Umstanden als Bodenbelastungen
einzustufen sind. Abschliel’end enthalt das Auskunftsschreiben des vorgenannten Fachbereichs

= Hinweise zu siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten in Oberbéden sowie

= Hinweise zur Grundwasserbeschaffenheit.
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Fiir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand innerhalb die-
ses Gutachtens unterstelit.

Weitere Details sind aus dem Schriftsatz der ,,Unteren Bodenschutzbehorde® der Stadt Duis-
burg vom 31. Januar 2025 zu entnehmen (siehe ,,Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkatas-
ter” dieses Verkehrswertgutachten).

4.5.Baulasten
(geman § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer 6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur Erschlielung des Grundstlickes fliihren und Stellplatze auf anderen Grundstlicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmafig ein beginstigtes und ein belastetes Grundstlick. Dazu haben
sich beide Grundstlckseigentimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehoérde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis geflihrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam. Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegentber
der Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentliimer nicht, die Nutzung auch tatsach-
lich zu dulden. Die Beglnstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht ent-
steht daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit
(vgl. BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

Gemal schriftlicher Stadt Duisburg ,Fachbereich Bauaufsichts-/Denkmalbehérde® vom 30. Januar
2025 ist im Baulastenverzeichnis zu Lasten des zur Bewertung anstehenden Grundstlicks mit der
katastertechnischen Bezeichnung

Gemarkung : Homberg Flur 1 22
Flurstiick : 809 Lage : HopfenstraBe 8
47198 Duisburg

folgende Eintragung verzeichnet:

Baulastenverzeichnis von: Duisburg Baulastenblatt Nr. 1976 Seite: 1
Grundstiick: HopfenstraBe 8 u. Fliederweg 13 A
Gemarkung: Homberg Flur: 22 Flurstiick: 809
(alt: 737)
Ifd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkung
1 2 3
1 Verpflichtung des jeweiligen Eigentiimers des Grundstlicks Hopfenstr.

8 (Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstlck 737 (jetzt Flurstiick 809)) auf
dem vorgenannten Grundstlck zugunsten des jeweiligen Eigentimers,
der jeweiligen Bewohner und Besucher des Grundstiicks Fliederweg
13 A (Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstlick 737 (jetzt Flurstiick 810))
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eine Flache

a) zur Nutzung als Stellplatz (im Sinne des § 64 der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen i. d. F. vom 27.01.1970 - GV.
NW S. 96 -) fir 1 Personenkraftwagen,

b) zum Befahren mit Personenkraftwagen und zum Begehen, so-
weit dieses zum Erreichen und Verlassen des unter a) genann-
ten Stellplatzes erforderlich ist,

zur Verfigung zu stellen.

Die Begunstigten sind berechtigt, den Stellplatz und die Wegeflache je-
derzeit zu benutzen.

In dem der Baulasterklarung beigefligten Lageplan vom 12.09. 1975 ist
der Stellplatz kreuzweise grun schraffiert und die Wegeflache einfach
grun schraffiert gekennzeichnet.

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Diese Eintragung stiitzt sich auf die von Frau || |GG o<b.
I - h

abgegebene Baulasterklarung.
Eingetragen am 12.01.1979.

Darstellung der Baulastflache

Die sogenannte ,Stellplatz-/Zufahrtsbaulast bezeichnet die Verpflichtung, eine festgelegte Flache
auf einem Grundstiick zugunsten eines anderen Grundstiicks fiur die Nutzung als Stellplatz sowie
fur die entsprechende Zufahrt bereitzustellen. Diese 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung dient dazu,
den Nachweis der notwendigen Stellplatze fir die baurechtliche Genehmigung eines Bauvorhabens
zu erbringen (vgl. BGH, Urteil vom 07.10.1994 - V ZR 4/94).

Wahrend die Baulast fiir das begtinstigte Grundstiick einen Wertvorteil darstellt, da hierdurch die
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung erflllt werden kdnnen, entsteht flr das belastete
Grundstick ein Wertnachteil. Dieser resultiert aus der dauerhaften Inanspruchnahme der betreffen-
den Flache sowie potenziellen Einschrankungen hinsichtlich der Grundstiicksnutzung. Erganzend
ist zu prifen, ob die Belastung ausschliel3lich den ausgewiesenen Grundstiicksteil betrifft oder ob
sich hieraus weitergehende Auswirkungen auf das Restgrundstiick ergeben, beispielsweise
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durch eine eingeschrankte Bebauungsmaoglichkeit oder eine veranderte Grundsticksqualitat.

Da eine Baulast lediglich eine o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegeniiber der Bauaufsichtsbe-
horde begriindet, ergibt sich hieraus kein unmittelbarer privatrechtlicher Nutzungsanspruch fiir den
Begunstigten. Erst durch eine erganzende privatrechtliche Vereinbarung in Form einer Grunddienst-
barkeit entstiinde eine entsprechende Duldungspflicht fir den Eigentimer des belasteten Grund-
stiicks (vgl. BGH-Urteil vom 08.07.1983 - V ZR 204/82). Diese besteht jedoch im vorliegenden Fall
nicht. Demzufolge kann die Nutzung ggf. untersagt werden und der Eigentimer kann Gber den Stell-
platz (Baulastflache) frei verfigen.

Es verbleibt jedoch im Falle der Untersagung festzustellen, dass es sich dadurch um einen Verstol}
gegen die mit einer Baulast ibernommene Verpflichtung und gleichzeitig um einen Verstol3 gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften handelt, der die Bauaufsichtsbehorde zum Erlass einer mit
Zwangsmitteln durchsetzbaren Ordnungsverfligung berechtigen kann (Beispiel: OVG Berlin NJW
1994, 2971: durch Baulast begriindete Verpflichtung zur Beheizung des Nachbargrundstiicks).

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass die bestehende Baulast im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung angemessen zu berucksichtigen ist, obwohl zwar einerseits ein privatrechtlicher Nut-
zungsanspruch nicht durchsetzbar ist, andererseits jedoch ordnungsrechtliche Mallnahmen ausge-
I6st werden kdnnten. Zudem ist durch die potenzielle Inanspruchnahme der belasteten Flache die
Zufahrt zur PKW-Garage vollstandig blockiert, was eine erhebliche Nutzungseinschrankung darstellt
und somit wertmindernd einzubeziehen ist.

Zwar ergab die Ortsbesichtigung vom 06. Mai 2025, dass derzeit offensichtlich keine tatsachliche
Nutzung der belasteten Flache erfolgt; dennoch bestehen auch ohne unmittelbare Inanspruchnahme
bereits Einschrankungen, welche sich insbesondere hinsichtlich der Beleihungsfahigkeit des Grund-
stlcks als relevant darstellen.

Ublicherweise bewegen sich Abschlage fiir die hier zu betrachtende Art der Baulast zwischen etwa
5 % und 20 % des Bodenwerts.

Im vorliegenden Fall erscheint — aufgrund der zentralen und grundstiicksinternen Lage der Belas-
tung sowie des damit verbundenen potenziell negativen Einflusses auf die Beleihbarkeit — ein Ab-
schlag in einer GréRenordnung von etwa 15 % des Bodenwerts als sachgerecht, angemessen und
marktublich sowie dies auch unter Berlcksichtigung der gegenwartigen Nichtausibung der Baulast.

Jedoch ist die durch die Baulast bedingte vollstdndige Blockierung der Zufahrt zur PKW-Garage als
besonders gravierende Einschrankung der Grundstlcksnutzung zu bewerten. Sie fuhrt faktisch
dazu, dass ein wesentliches Ausstattungsmerkmal des Grundstlicks — die gesicherte Erreichbarkeit
und Nutzung der Garage — entfallt und damit eine wesentliche Wertkomponente dauerhaft beein-
trachtigt wird. Vor diesem Hintergrund ist ein zusatzlicher wertmindernder Abschlag von mindestens
30 % des Bodenwerts als sachgerecht anzusehen, um die marktseitig zu erwartende Zurtickhaltung
potenzieller Erwerber und die eingeschrankte Beleihbarkeit angemessen abzubilden.

Ermittlung der Wertminderung:

belastete Flache (rd. 3,0 m x 9,50 m): rd. 28,50 m?
angepasster objektspezifischer Bodenrichtwert: x rd. 336,35 €/m?
angemessener Anteil des Werteinflusses (15 % + 30 %): x rd. 45,00 %
angemessener Wertabschlag: 4.313,69 €

rd. 4.300,00 €

Die wertrelevante Berticksichtigung erfolgt aufgrund verfahrensbedingter Erfordernisse im Rahmen
der ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) ' und somit erst im Rahmen
der jeweiligen Ableitung der Verfahrenswerte.

1.) siehe Seite 23 dieses Verkehrswertgutachtens
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§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis‘

(1) Durch Erklarung gegenuber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentliimer o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenuber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss &ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemaf § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geandert worden ist, zustéandigen
Stelle beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehorde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein
offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die
Baulast Begunstigten angehért werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis kdnnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstiickseigentiimers zu einem sein Grundstiick betreffendes Tun,
Dulden oder Unterlassen, sowie
2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

(8) Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen oder sich Abschriften
erteilen lassen. Bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

Gemal der gerichtlichen Bestellung zum Gutachter des Zwangsversteigerungsgerichtes sind die u.
g. Sachverhalte zu recherchieren:

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

AuRergewodhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehdér (geman §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung nicht festgestelit.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehdr ist nicht vorhanden bzw. dem Unterzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt
und konnten aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Baulastenauskunft

Siehe hierzu ,4.5. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens.

Mietverhaltnis

Das verfahrensgegenstandige Wohngebaude ist gegenwartig vollstandig ungenutzt. Mietverhalt-
nisse bestehen demnach nicht.

Baulastenauskunft

Denkmalrechtliche Belange bestehen nicht.

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen

Uberbauten als auch Eigengrenziiberbauten sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt und konnten
aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Objektanschrift
Die Objektanschrift stimmt mit der Eintragung des vorgelegten Grundbuches Uberein.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1. Allgemein

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz ist mit einem Einfamilienwohnhaus (Bungalow) nebst
PKW-Garage wie folgt bebaut:

allgemeine Angaben

Einfamilienwohnhaus: -+ Massivbauweise
* 1 -geschossig
+ vollstandig unterkellert
* Flachdachkonstruktion
* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |

PKW-Garage: * Massivbauweise
* 1-geschossig
* nicht unterkellert
* Flachdach
* Vollgeschosse gemal § 2(5) BauO NRW: |

wesentliche statistische Angaben
(gemaf vorliegenden Unterlagen)

Bauvorhaben: » Errichtung eines Zweifamilienwohnhauses mit Garage*
Anmerkung:

Das Bauvorhaben wurde seinerzeit gemeinschaftlich mit dem 6stlich angrenzen-
den Flurstiick 810 realisiert, welches zusammen mit dem heutigen Verfahrens-
grundstiick ursprunglich im Liegenschaftskataster als einheitliches Flurstiick
737 gefihrt wurde. Im Rahmen einer im Jahr 1979 durchgefiihrten Teilung (Tei-
lungsantrag vom 21. November 1978) entstanden die heutigen Flurstiicke 809
und 810. Auf beiden Grundstiicken wurden jeweils Bungalow-Doppelhaushalf-
ten mit einer Wohneinheit errichtet, so dass sich aus dem urspriinglichen Zwei-
familienwohnhaus zwei Einfamilienwohnhauser ergeben.

Baugenehmigung: * 412/77 vom 12. September 1977
Baubeginn: * 18. Juli 1977

Schlussabnahme: * 08. Dezember 1978

Baujahr: * 1978

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich im Duisburger Stadtbezirk ,Hom-
berg/Ruhrort/Baerl®, Stadtteil ,Alt--Homberg“ und besteht aus dem Wohnhausgrundstiick mit der ka-
tastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstiick 809“. Er ist als rechtwink-
liges Trapez zugeschnitten, weist eine GroRe von 304 m? auf und mit einem Einfamilienwohnhaus
und einer PKW-Garage bebaut.

Das gegenwartig leerstehende eingeschossige Wohngebaude wurde im Jahre 1978 als Bunga-
low-Doppelhaushalfte in konventioneller Massivbauweise errichtet, ist vollstandig unterkellert und im
Erdgeschoss vollstéandig auf eine wohnwirtschaftliche Nutzung ausgelegt. Eine zu einem spateren
Zeitpunkt durchgefiihrte Ausbaumafinahme fiihrte dazu, dass auch im Kellergeschoss eine zusatz-
liche Wohneinheit entstand, die in vergleichbarer Ausfihrung hergerichtet, Gber eine separate Kel-
lerauBentreppe erschlossen und offenbar in der Vergangenheit eigenstandig genutzt wurde.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die im Kellergeschoss zur Wohnnutzung
ausgebauten Flachen nicht als Wohnflache zu klassifizieren sind, da die dortigen Raume aufgrund
der vorhandenen Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse nicht als Aufenthaltsraume im Sinne des
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§ 46 BauO NRW") gelten. Zudem liegt fiir den Kellerausbau keine Genehmigung vor, sodass nach
aktueller Rechtslage eine Wohnnutzung dieser Rdume ausgeschlossen ist.

Nach Uberwiegender Auffassung der Marktteilnehmer ware auch eine Anrechnung derartiger Berei-
che auf die Wohnflache unangemessen, so dass der bestehende Ausbau im Kellergeschoss ledig-
lich als wertrelevante Nebenflache zu deklarieren und zu einem entsprechenden Zuschlag innerhalb
der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren fihrt.

Aufgrund der Tatsache, dass der genannte Ausbau weder bei den Normalherstellungskosten (Sach-
wertverfahren) noch bei der Ableitung des Rohertrages (Ertragswertverfahren) zu berucksichtigen
ist (da keine anrechenbare Wohnflache), wird diesem Umstand im Rahmen der ,besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale ) innerhalb der beiden Wertermittlungsverfahren Rechnung
getragen.

Das gesamte Wohngebaude prasentiert sich in seinen Hauptgewerken im Wesentlichen in einem
bauzeittypischen und insgesamt normalen Erhaltungszustand, der jedoch die fir das Gebaudealter
typischen Mangel und Abnutzungserscheinungen aufweist.

Bezuglich der Ausbaugewerke wurden zwar teilweise bereits Erneuerungen durchgefihrt, insge-
samt entsprechen deren Ausflihrungen jedoch nicht mehr dem heutigen technischen und gestalte-
rischen Standard, sodass mittelfristig eine umfassende Modernisierung erforderlich erscheint. Zu-
dem wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung festgestellt, dass einzelne Ausbaugewerke vollstandig
entfernt wurden als auch Mangel und Schaden bestehen, was eine fachgerechte Fertigstellung be-
ziehungsweise Wiederherstellung nebst Mangelbeseitigung zwingend notwendig macht.

Fur die erforderlichen BaumalRihahmen (Beseitigung vorhandener Missstdnde) wird innerhalb der
anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ein Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d.
§ 8 (3) ImmoWertV 21, ohne vertiefendere Untersuchungen durchzufiihren, innerhalb der ,Beson-
ders objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.)“2) beriicksichtigt.

1.) § 46 BauO NRW

(1) Aufenthaltsraume missen eine lichte Raumhéhe von mindestens 2,40 m haben. Fur Aufenthaltsrdume in Wohngeb&gu-
den der Gebaudeklassen 1 und 2 kann eine lichte Héhe von mindestens 2,30 m gestattet werden. Fir Aufenthalts-
rdume im Dachraum und im Kellergeschoss, im Ubrigen fiir einzelne Aufenthaltsraume und Teile von Aufenthaltsriu-
men genugt eine lichte Hohe von mindestens 2,20 m. Aufenthaltsraume unter einer Dachschrage mussen eine lichte
Hoéhe von 2,20 m Giber mindestens der Halfte ihrer Grundflache haben. Raumteile mit einer lichten Hohe bis zu 1,50 m
bleiben auRer Betracht.

(2) Aufenthaltsraume mussen ausreichend bellftet und mit Tageslicht belichtet werden kdnnen. Sie missen Fenster mit
einem Rohbaumal} der Fensterdffnungen von mindestens einem Achtel der Netto-Grundfldche des Raumes ein-
schlieBlich der Netto-Grundflache verglaster Vorbauten und Loggien haben.

(3) Aufenthaltsraume, deren Nutzung eine Belichtung mit Tageslicht verbietet, sowie Verkaufsraume, Schank- und Spei-
segaststatten, arztliche Behandlungs-, Sport-, Spiel-, Werk- und ahnliche Raume sind ohne Fenster zulassig.

2) § 8 (3) ImmoWertV 21:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Frei-
legung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Ferner wird in diesem Zusammenhang ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein
Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der
Abschlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelsibliche Bau-
materialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unbericksichtigt
belassen.

Das Raumprogramm (Grundrisslésung, RaumgréfRen, lichte Raumhdhen, etc.) des verfahrensge-
genstandigen Wohnhauses ist Ubersichtlich und funktional gestaltet und erfullt insgesamt die Anfor-
derungen an den zur Bauzeit Ublichen Wohnstandard. Durchgangsraume') bzw. gefangene
Raume?), welche als solche besonders zu beriicksichtigen waren, sind nicht existent, sofern die zu
Wohnzwecken ausgebauten Raume des Kellergeschosses unbericksichtigt bleiben und als Abstell-
rdume bewertet werden. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass das Schlafzimmer Uber ein an-
grenzendes Badezimmer verfligt und diese Raume nicht als Durchgangsraume oder gefangene
Raume einzustufen sind. Derartige Grundrisskonzepte sind marktiblich, sofern ein weiteres Bade-
zimmer — hier ein allgemein zugangliches Duschbad — vorhanden ist.

Die natirliche Belichtung und Belilftung der Aufenthaltsraume sind insgesamt als durchschnittlich
zu beurteilen und weisen demnach keine Besonderheiten auf.

Die zugehdrige PKW-Garage schlief3t sich dem Wohngebaude in nérdlicher Richtung an und wurde
ebenfalls in Massivbauweise erstellt. AuRergewohnliche Ausstattungsmerkmale weist diese bauli-
che Anlage nicht auf.

Der unbebaute Grundstucksbereich weist eine schlichte, jedoch zweckmalige Gestaltung auf und
ist im Vergleich zu einer ortstiblichen Gartengestaltung als unterdurchschnittlich einzustufen. Ferner
wird beztglich der AuRenanlagen auf ,3.6. Topografie dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Der Unterzeichnende bewertet die Vermarktungsfahigkeit der gegenstandlichen Liegenschaft ins-
gesamt als maRig, da verschiedene Faktoren die Attraktivitat und den potenziellen Kauferkreis ein-
schranken.

Malgeblich ist hierbei der bauliche Zustand des Wohngebaudes, der zwar eine grundsatzlich solide
Substanz in den Hauptgewerken aufweist, jedoch Modernisierungs- und Wiederherstellungsmalf-
nahmen erfordert, um einen zeitgemaflen Standard zu erreichen. Dieser Umstand stellt insbeson-
dere flr klassische Eigennutzer eine Hirde dar, da neben dem Kaufpreis Investitionskosten einzu-
planen sind.

Auch die einfache Grundstiicksgestaltung sowie die baurechtlich nicht genehmigte Nutzung des Kel-
lergeschosses als Wohnflache wirken sich auf die Marktattraktivitat aus, da diese Flachen lediglich
als Nebenrdume anzusehen sind und somit keinen vollwertigen Beitrag zur Wohnflache leisten.

Die Kauferschaft wird sich voraussichtlich auf handwerklich versierte Eigennutzer, Kapitalanleger
mit Modernisierungsabsicht oder Kaufer mit spezifischen Nutzungskonzepten beschranken.

Daher ist von einer verlangerten Vermarktungsdauer auszugehen, da die Nachfrage tUberwiegend
aus einem spezialisierten Interessentenkreis kommen wird.

1.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher Uber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfiigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen wird und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmaoglichkeit besteht.

2) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls iber eine einge-
schrankte Nutzungsmadglichkeit verfiigen.
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In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Fahigkeit der Vermarktung nicht ge-
sondert zu berucksichtigen ist und i. d. R. durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermittlungs-
verfahren hinreichend gewtrdigt wird (Bodenwert, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz, etc.).

6.3.Raumprogramm

Das Raumprogramm des zu bewertenden Einfamilienwohnhaus ist gegenwartig wie folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss | Treppenhaus, Abstellkeller 1, Heizungskeller, Flur 1, Wohnraum, Kiiche, Ba-
dezimmer, Flur 2, Schlafraum, Abstellraum 2

Erdgeschoss Windfang, Wohn- und Esszimmer, Kliche, Duschbad, Schlafzimmer, Badezim-
mer

6.4.Energetische Qualitat

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) in Kraft getreten und hat damit die
EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefiihrt und abgeldst.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitdt von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Luftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuBRgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es schreibt demnach vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen missen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fur Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung (Quelle: Infor-
mationsbroschire des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Ein aktuell glltiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart,
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf "G" (200 - 249 kWh/m? x a) geschatzt.
Auftragsgemal sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefuhrt werden. Um die Ener-
gieeffizienzklasse abschlieliend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Energieauswei-
ses empfohlen.

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der Ortsbesichti-
gung vom 06. Mai 2025 sowie auf die aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen getroffenen
Angaben (Bauakte der Stadt Duisburg).

Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Ein-
fluss haben. Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vor-
liegenden Unterlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemalfien
Annahmen gemaf der bauzeittypischen Ausfiihrung.
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6.5.1. Einfamilienwohnhaus

6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Grindung

KellerauRenwande

Abdichtung gegen
Erdfeuchte

Kellerinnenwande
Aullenwande
Dammung der

AuRenwande

Fassade

Innenwande

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dammung der
Dachflachen

Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Streifenfundamente aus Stampfbeton im Bereich der tragenden
Wande, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausflihrungen sowie Bodenplatten aus Stampfbeton, ebenfalls
massiv (sowie bewehrt), gemaR statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischen Ausfuhrungen.

= Kalksandsteinmauerwerk

= Sperrputz und Bitumenbahnen

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung konnte jedoch festgestellt
werden, dass der Feuchtigkeitsschutz nicht mehr vollumfanglich
funktionsfahig ist.

= Kalksandsteinmauerwerk

= Hochlochziegel

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass die
AuBenwande in bauzeittypischer Ausfuhrung gedammt sind.

= Klinkerfassade

» Hochlochziegel

= Schwemmstein

= Leichtbauwdnde (z. B. Bimswande, Holzstdnderwerkskonstruk-
tion, etc.).

» Flachdach in Holzkonstruktion

= ursprunglich Kaltdach, Umbau zu einem Warmdach im Jahre 1992
= Unterschale mit Profilholzbrettern

= Attika verschiefert nebst umlaufendem Aluminiumprofil

= Bitumenbahnen
= Kaminkopf verschiefert

Innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird unterstellt, dass das
Warmdach in der zum Entstehungszeitpunkt (1992) tblichen Umfang
gedammt ist (oberhalb der Tragwerkskonstruktion, unterhalb der Ab-
dichtung).

= Senkkasten (Flachdacheinldufe) mit innenliegenden Fallrohren

= Kellergeschoss: Stahlbetondecke
= Erdgeschoss: Holzbalkendecke

Innentreppe:
= Stahlbetontreppe mit Marmorbelag

= Tritt- und Setzstufen mit Marmorbelag
= Metall-Vierkanttreppenharfe
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» Mipolamhandlauf

KellerauRentreppe:

= Beton-Fertigstufen

= verklinkerter Stitzmauer
= Metallhandlauf

= Metallgelander

Eingangstreppe:

= Betonkonstruktion

= Tritt- und Setzstufen mit Kiesbetonplatten (anthrazit)
= Metallhandlauf

= Metallgelander

= Eingangspodest mit Kiesbetonplatten (anthrazit)

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Wasser, Strom, Kanal,
Gas, eftc. . Anschluss an die offentlichen Netze im Stralengeldnde. (Siehe
hierzu auch ,3.9. ErschlieRung®).

Elektro-Installation : = Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in bauzeittypischer Qualitat und Ausfuhrung.

» teilweise Feuchtrauminstallation im Kellergeschoss

Heizungsanlage . = Gas-Zentralheizung (Brennwertkessel) der Firma ,Buderus®, Bau-
jahr 2017
» Warmwasserspeicher (199 1), Baujahr 2017
= bauzeittypische Flachheizkérper mit Thermostatventil
= Sprossenheizkorper mit Thermostatventil teilweise in den Badern
= offener Kamin verklinkert mit Funkenschutzsieb im Wohnzimmer

In diesem Zusammenhang wird diesbezlglich auf folgendes hinge-
wiesen:

» Die Filterpflicht fir Kaminéfen und andere Festbrennstofffeue-
rungen ist in der Ersten Verordnung zur Durchfuhrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (1. BImSchV) geregelt. Diese Ver-
ordnung enthalt die Vorschriften zur Begrenzung von Emissionen
aus kleinen und mittleren Feuerungsanlagen.

= Die Verordnung legt Grenzwerte fur Feinstaub und Kohlenmono-
xid (CO) fest, die Feuerungsanlagen wie Kamindfen einhalten
mussen. Fir Anlagen, die diese Grenzwerte nicht ohne zusatzli-
che MalBnahmen (z. B. Filter) einhalten kdnnen, besteht eine
Nachrustpflicht.

= Altere Ofen, die vor dem 1. Januar 2015 in Betrieb genommen
wurden, dirfen nur weiter betrieben werden, wenn sie die Grenz-
werte einhalten. Falls diese Grenzwerte ohne Nachristung nicht
erreicht werden, mussen die Anlagen stillgelegt oder mit einem
Feinstaubfilter nachgerustet werden.

Zusammenfassend verbleibt aufgrund des vorgenannten Sachver-
haltes festzustellen, dass der offene Kamin innerhalb dieses Gutach-
tens unbericksichtigt verbleibt, da eine Nachristerfordernis oder ggf.
ein Rickbau nicht ausgeschlossen werden kann.
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Warmwasseraufbereitung :
Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kuchen

= zentral mittels der vorgenannten Heizungsanlage
Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.

Eine Solarthermieanlage flr die Erzeugung von Warmeenergie
(Wassererwarmung) ist nicht existent.

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass Schallschutzmalinahmen in dem zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt worden
sind.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmalinahmen in dem zum Er-
stellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefihrt worden
sind.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht schwellenfrei. Die Turoffnungen
sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie
Nachrustung ist lediglich mit groRem Aufwand maglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wer-
termittlung berlcksichtigt werden muss.

= (bliche Installationen zum Anschluss einer Splile etc.

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage

Wandbelage

Deckenbelage

= Fliesen
= Estrichbelag mit Schutzanstrich im Heizungskellerraum
» Bodenbelag im Erdgeschoss bereits teilweise entfernt

= individuelle Tapetenbelage

= Raufasertapeten mit Farbanstrich

» Fliesenspiegel in der Kiiche des Kellergeschosses und des Erd-
geschosses

= Wandfliesenbelage in den Badern

= teilweise Klinker im Wohnzimmer

* Rauputz nebst Farbanstrich

= Putz nebst Farbanstrich

» unbehandeltes Sichtmauerwerk mit Fugenglattstrich nebst Farb-
anstrich teilweise im Kellergeschoss

= unbehandeltes Sichtmauerwerk mit Fugenglattstrich teilweise im
Kellergeschoss

= teilweise sind die Wandbelage enthommen worden

= Holzverkleidungen, teilweise mit integrierten Beleuchtungseinrich-
tungen
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Fenster

Rollladen

Turen

Sanitarinstallation

» Raufasertapeten mit Farbanstrich
= unbehandelte Stahlbetondecke nebst Farbanstrich teilweise im
Kellergeschoss

» Aluminiumfenster mit Zweischeibenisolierverglasung

= teilweise Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und Lochblech
im Kellergeschoss

» teilweise Metallfenstergitter

= Lichtkuppel in der Deckenflache des Erdgeschosses

= elektrische KunststoffauRenrollladen im Erdgeschoss

Hauseingangsture:

= Aluminiumrahmentire mit Glasfillung (Zweifachverglasung) und
Seitenteil in gleichartiger Ausflihrung
= vorgesetzte Metallgittertire

KellerauRentire:

= Aluminiumrahmentiire mit Glasfillung (Einfachverglasung)

Innentiren:

= bauzeittypische Rdhrenspantiren mit Holzzargen

= einfache Driickergarnituren

= Vollglastiire nebst Glas-Seitenteilen zum Windfang

= Stahlblechtire mit Stahlzarge zum Heizungskellerraum

Badezimmer im Kellergeschoss:

» wandhangendes WC mit wandintegriertem Spulkasten
= Badewanne mit Einhebel-Mischbrausebatterie

= Dusche mit Thermostat-Mischbrausebatterie

= Waschtisch mit Einhebel-Mischbatterie

Duschbad im Erdgeschoss:

=  Stand-WC mit Kunststoffspilkasten
= Dusche mit Zweigriff-Mischbrausebatterie
= Waschtisch mit Einhebel-Mischbatterie

Badezimmer im Erdgeschoss:

= wandhangendes Bidet

= wandhangendes WC mit keramischem Splilkasten

= Badewanne mit Zweigriffarmatur

= Dusche mit Einhebel-Mischbrausebatterie

= zwei Waschtische jeweils mit Einhebel-Mischbatterie

6.5.1.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile

besondere Einrichtungen :

= KellerauRentreppe

= Kellerlichtschacht neben der Kelleraultentreppe

= Kellerlichtschachte aus Beton mit Gitterrochabdeckungen in bau-
zeittypischer Ausflhrung

Fenstergitter

= Metallgittertiire vor der Hauseingangsttire

= offener Kamin (wertneutral, siehe Rubrik Heizung in ,6.5.1.2.
Technische Gebaudeausstattung*)
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6.5.2. PKW-Garage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung . Streifenfundamente aus Stampfbeton im Bereich der tragenden
Wande, massiv gemaly statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausflhrungen sowie Bodenplatten aus Stampfbeton, ebenfalls
massiv (sowie bewehrt), gemaRn statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischen Ausflihrungen.

Aullenwande : = Kalksandsteinmauerwerk
Fassade : = Klinkerfassade
Dachkonstruktion : = Flachdach in Holzkonstruktion

= Attika verschiefert nebst umlaufendem Aluminiumprofil

Dacheindeckung : = Bitumenbahnen
Dachentwasserung : = Senkkasten (Flachdacheinlaufe) mit innenliegenden Fallrohren

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation : » Feuchtrauminstallation mit Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs-
einrichtungen in bauzeittypischer Qualitat und Ausfiihrung.

Beheizung .= nicht beheizt.

Liftung : = eine besondere Luftungsanlage ist nicht vorhanden

FulRboden : = Estrichbelag mit Schutzanstrich

Wandbehandlung . = unbehandeltes Sichtmauerwerk mit Fugenglattstrich nebst Farb-

anstrich teilweise im Kellergeschoss
Deckenbehandlung : = Hartfaserplatten

Tor ;= bauzeittypisches Stahlschwingtor
= elektrischer Kettenantrieb

6.5.2.3. Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile : = nicht vorhanden

besondere Einrichtungen : = nicht vorhanden

6.5.3. AuBenanlagen

Aulenanlagen : = einfache Einfriedungen (Holz)
= versiegelte Flache
= Aulienbeleuchtungseinrichtungen
= gartnerische Einrichtungen
= Ver- und Entsorgungsleitungen
= eftc.
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6.5.4. Baumangel/Bauschéaden/etc.

Bauschaden,
Baumangel

Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden an den baulichen Anlagen
Mangel bzw. Schaden festgestellt, welche ber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezlig-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV 21 berlck-
sichtigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der Gut-
achtenerstellung nicht durchgeftuhrt.

Im Einzelnen handelt es sich um Folgendes:

= teilweise Feuchtschaden an den erdreichberihrenden Kellerau-
Renwanden

» teilweise fehlende Wandbelage
» teilweise fehlende Bodenbelage
» gedffnete Wand- und Bodenbelage im Badezimmer

» Feuchtschaden im Bereich der KellerauRentreppe nebst Sanie-
rungsbedarf der Vorflache der KellerauRentlre

» Feuchtschaden an der Decke der PKW-Garage

» erneuerungsbedirftiger Schutzanstrich des Estrichs in der PKW-
Garage

= |eichte Feuchtschdden an den Wandflachen in der PKW-Garage

= erneuerungsbedurftiges Garagentor

» Kleinreparaturen

= etc.

An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Be-
wertungsobjekt vom Sachverstandigen rein visuell und zu keinem
Zeitpunkt zerstorerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzih-
lung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in der
nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalkulier-
ten Abschlags pauschaliert bertcksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen berlcksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsublichen Materialien un-
terstellt. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.
Hierflr sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle
Untersuchungen erforderlich, welche den Ublichen Umfang einer
Grundstickswertermittlung Ubersteigen. Bei diesem Verkehrswert-
gutachten handelt es sich nicht um ein Bausubstanzgutachten.

Ferner wird abschliefiend darauf hingewiesen, dass ein allgemeiner
Renovierungsbedarf der Ausbaugewerke besteht, welcher innerhalb
dieses Verkehrswertgutachtens unbericksichtigt zu belassen ist. Die
in den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren herangezogenen
Wertansatze orientieren sich bereits am gegenwartigen Gebaudezu-
stand und bilden diesen angemessen ab, sodass eine zusatzliche
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Anmerkung:

Berlcksichtigung des Renovierungsbedarfs zu einer Doppelbewer-
tung fuhren wirde. Zudem handelt es sich hierbei teilweise um soge-
nannte Schonheitsreparaturen, die ohnehin unberticksichtigt bleiben,
da die Datengrundlage der Wertermittlungsverfahren nicht um derar-
tige Unterhaltungsbesonderheiten bereinigt worden sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umstande zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berticksichtigen. Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens
der schadlingsfreie Zustand samtlicher am Bau verwendeten Holz-
teile sowie der Ausschluss schadstoffhaltiger Baumaterialien (As-
best, Holzschutzmittel etc.) unterstellt. Sollten dennoch Mangel oder
Schaden durch einen Sachverstandigen des Holz- und Bauten-
schutzgewerbes festgestellt werden, so sind diese ebenso zusatzlich
zu dieser Verkehrswertermittiung zu bertcksichtigen. Des Weiteren
wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine stati-
sche Uberprifung des Bauwerks und keine Funktionspriifung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.) vorgenom-
men wurde.
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7. TECHNISCHE BERECHNUNG

7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststel-
lungen im Rahmen der durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 06. Mai 2025 mit vollstandigem 6rtli-
chen Aufmal fur den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt. Basis der
Berechnung bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenver-
ordnung - WoFIV) sowie erganzend flr die Ermittlung von Grundrissbesonderheiten die Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie, da die erstgenannte Verordnung nur wenige der bei Wohnungen auf-
tretenden Grundflachenbesonderheiten erfasst.

Erdgeschoss:;
1.) Windfang: 1,68m x 221Tm = 371m? x 1,00 = 3,71 m?
2.) Wohn- und Esszimmer: 531 m x 2,70 m

+ 3,08m x 2,04 m

+ 869m x 4,87 m

- 200m x 086m = 6124m2 x 1,00 = 61,24m?
3.) Kuche: 268m x 247Tm = 6,62m? x 1,00 = 6,62 m?
4.) Duschbad: 2,06m x 1,60m = 3,30m? x 1,00 = 3,30 m?
5.) Schlafzimmer: 415m x 5100m = 2117m? x 1,00 = 21,17 m?
6.) Badezimmer: 352m x 410m = 1443m? x 1,00 = 14,43 m?
Wohnflache insgesamt = 110,47 n?¥

7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die nachfolgende Berechnung weicht teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277 —
Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Ab-
weichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen.

Wohnhaus:

1.) Kellergeschoss: 937m x 14,74m
2.) Erdgeschoss: 937Tm x 1474 m
BGF "Wohnhaus™

138,11 m?
138,11 m?

276,22 nv

PKW-Garage:
1.) Erdgeschoss: 6,49m X 3,24 m

BGF "PKW-Garage“

21,03 m?

21,03 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

8.2.Grundlagen der Wertermittlung (§ 2 ImmoWertV 21)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV 21) und der Grundstlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5)
ImmoWertV 21) zugrunde zu legen.

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als marktiblich geltenden, mallgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstlickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV 21) bestimmt sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes (Grundstlicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstlicken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GroéRRe der baulichen Anlagen, etc. ma3gebend (keine abschlieRende Auflistung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu bertcksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauerkul-
turen bei landwirtschaftlichen Grundsticken und bei forstwirtschaftlichen Grundsticken die Besto-
ckung.

Darlber hinaus handelt es sich bei grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstucksmerkmale im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV 21.

8.3.Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (§ 6 ImmoWertV 21)

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 21)
einschliellich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV 21), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 ImmoWertV 21)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertcksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
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Die fur die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten oder
Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV 21).

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV 21) zu berlcksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstiicksbezogenen Rech-
ten und Belastungen.

8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 21)

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstlicke oder der Grundstiicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stiicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Grée und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf
eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multipli-
kation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu bericksichtigen.

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-

den Grundsticksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 ImmoWertV 21 bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 ImmoWertV
21.

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 InmoWertV 21)

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlib-
lich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskos-
ten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul’enanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV
21).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewodhnli-
chen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die fir dieses Bewertungsmo-
dell eingeflihrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist fur Objekte immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der diesbezigliche Lie-
genschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
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(gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV 21) ein Preisver-
gleich, in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (Boden-
wert, Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bilden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden erstrangig das Sachwertverfahren und das Ertragswert-
verfahren angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhauser, Produktions-
statten, Lagergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr Gblicherweise zum Zwecke
der Ertragserzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem po-
tentiellen Kaufer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital ein-
bringt. Einem Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeu-
tung zu, etwa zur Beurteilung der baulichen Qualitat und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhal-
tigkeit) der Ertrage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das mit einem Einfamilienwohnhaus (Bunga-
low) nebst PKW-Garage bebaute Grundstiick mit der katastertechnischen Bezeichnung ,,Gemar-
kung Homberg, Flur 22, Flurstiick 809*.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 21) als
auch aufgrund der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten ist der Verkehrswert von Grundsti-
cken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem.
§§ 35 - 39 ImmoWertV 21) zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Darliber hinaus wird das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) angewandt, da
auch fir dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur Verfiigung stehen und als geeignet zu klas-
sifizieren sind.

Der abschlieRende Verkehrswert ist jedoch aufgrund der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen im vorliegenden Bewertungsfall aus dem Sachwert abzulei-
ten, da im Wesentlichen eine Eigennutzung besteht bzw. diese flir die zu bewertende Objektart pra-
gend ist; der Ertragswert dient somit lediglich zur Plausibilitatspriufung.
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9. BODENWERT DES VERFAHRENSGRUNDSTUCKS

9.1.Bodenrichtwert

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den malRgeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu bericksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus der zuletzt veroffentlichten Bodenrichtwertkarte, welche von der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstiuckswerte der Stadt Duisburg erstellt wurde, ist folgender zonaler Boden-
richtwert per 01.01.2025 fiir den zu bewertenden Bereich (beitragsfrei) entnommen worden:

350 €/m?

Bodenrichtwertkriterien

Gemeinde/Stadt: » Duisburg
Postleitzahl: o 471987
Entwicklungszustand: * baureifes Land
Beitragszustand: + beitragsfrei
Nutzungsart: * Wohnbauflache
Geschosszahl: o -l
wertrelevante Geschossflachenzahl: « 0,5

(§16 Absatz 4 ImmoWertV 21)

Grundstuickstiefe:  bis30,0m

Zahl der oberirdischen Geschosse: + 1-2
Bodenrichtwertkennung: + zonal
Grundstlickszuschnitt: * regelmalig
Bodenbeschaffenheit: » tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
Bodenwert

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert fir eine Gebietszone, welche im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnissen aufweist. Er ist bezogen auf Grundstiicke, deren Eigenschaften fur dieses Gebiet
typisch sind.

Das zur Bewertung anstehende Grundsttick liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone und ist in seinen
wertbestimmenden Kriterien mit den beschreibenden Merkmalen vergleichbar. Ferner erachtet der
Unterzeichnende den verdéffentlichten Bodenrichtwert bezlglich seiner absoluten Hohe fir plausibel
und ist demnach als zutreffend zu beurteilen.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstuck in den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen - wie z. B. Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszu-
schnitt, etc.- sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts zu bertcksichtigen.
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9.2.Bodenwertermittiung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

= 06.05.2025
= baureifes Land
= WR (reines Wohngebiet)

= frei

= 0,45

= 1

Grundstucksflache (f)
Grundsttickstiefe (t)
Bodenbeschaffenheit
Hausgarten

= 304 m?

= 20,3m

= tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
= stralenseitig

Bodenwertermittlung des Bewertungsqrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 06.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 350,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2025 06.05.2025 x 1,032 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,000
Art der baulichen w WR x 1,000 E2
Nutzung (Wohnbauflache) (reines Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 361,20 €/m? E3
WGFZ 0,5 0,45 x 0,970 E4
Flache (m?) keine Angabe 304 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1-2 1 x 1,000 E5
Tiefe (m) 30,0 20,3 x 1,000 E6
Zuschnitt regelmanig rechtwinklig x 1,000 E7
trapezformig
Bodenbeschaffen-| tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- x 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
Hausgarten strallenabgewandt, strallenseitig X 0,960 E8
rickwartig
vorlaufiger objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 336,35 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 336,35 €/m?
Flache X 304 m?
beitragsfreier Bodenwert = 102.250,40 €
rd. 102.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 insgesamt
102.000,00 €

9.3.Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels der vom 6értlichen Gutachterausschuss veréffentlichten historischen Zeitreihe.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 06.05.2025

BRW-Stichtag - 31.12.2025
Zeitdifferenz = 0,65 Jahre
Bodenwertdynamik b x 5 %/Jahr
insgesamt 322 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,032 (1+3,22/100)

E2

Eine diesbezugliche Anpassung ist aufgrund eines gleichbleibenden Bodenpreisniveaus innerhalb
der vorliegenden Nutzungsarten an dieser Stelle nicht erforderlich.

E3

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Malstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstlicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit). Die danach ggf. noch berlcksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstucks-
merkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des
vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E4

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstlicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundsticks
erfolgt unter Verwendung der vom 0&rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffi-
Zienten.

E5
Die abweichende Anzahl der Vollgeschosse ist in der vorstehenden WGFZ-Umrechnung bereits
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hinreichend berucksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle nicht mehr vorzu-
nehmen.

E6

Das Grundstiick weist eine geringere Grundstlickstiefe auf, so dass diesbeziiglich keine weitere
Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

E7

Der Zuschnitt des Grundstlicks fuhrt zu keinen Nutzungseinschrankungen, so dass diesbezlglich
keine weitere Anpassung an dieser Stelle vorzunehmen ist.

E8

Der Hausgarten befindet sich stral3enseitig und weicht damit von der marktiblichen Erwartung eines
rickwartig orientierten, privaten Gartenbereichs ab. Das angrenzende Straltengelande ,Hopfen-
stralle” ist als reine Wohnstralie mit geringem Verkehrsaufkommen und einer zulassigen Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h ausgebaut, sodass keine nennenswerten Immissionen bestehen und die
Aufenthaltsqualitat innerhalb des Gartens diesbezuglich nicht beeintrachtigt wird.

Dennoch wird marktseitig ein riickwartig orientierter Garten bevorzugt, insbesondere im Hinblick auf
Privatsphare und die Ubliche Nutzung als geschitzter Erholungsbereich, welcher lediglich einge-
schrankt einsehbar ist. Vor diesem Hintergrund erscheint ein Bodenwertabschlag in einer GroRen-
ordnung von etwa 3 % bis 5 % sachgerecht und marktgerecht; im vorliegenden Fall wird ein Ab-
schlag von 4 % angesetzt, da hiermit die geringflgig reduzierte Privatsphare sowie die abweichende
Lage des Gartens angemessen berlcksichtigt werden, ohne die Liegenschaft unverhaltnismaRig
abzuwerten.

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moéglicher Belastungen des Grundstu-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV 21
verwiesen.
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10. SACHWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6értlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das Ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verklrzt als Regionalfaktor
bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maoglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder
,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebdaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Geb&udeteilen
gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch
Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit - wie der Name bereits aussagt - nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert)
des Normobjektes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
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Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht
bericksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalfinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Aus-
fuhrungen im Vorabschnitt.

Bauméangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

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

= nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen 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. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstilicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
Lvorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.
B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regi-
onen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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10.2. Sachwertermittiung

Gebdudebezeichnung Einfamilienwohnhaus PKW-Garage
Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) = 785,00 €/m? BGF 413,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis 2)

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 276,22 m? 21,03 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile + 7.300,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 = 224.132,70 € 8.685,39 €
Baupreisindex 4 (BPI)

06.05.2025 (2010 = 100) X 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 419.576,41 € 16.259,05 €
Regionalfaktor 5) X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag = 419.576,41 € 16.259,05 €
Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) ®) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 7 33 Jahre 33 Jahre

e prozentual 58,75 % 58,75 %

o Faktor X 0,4125 0,4125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 173.075,27 € 6.706,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 179.782,13 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ®) + 7.191,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 186.973,42 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 102.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 288.973,42 €
Sachwertfaktor ) x 1,18
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage '* - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 340.988,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale " - 6.450,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 = 334.538,64 €

rd. 335.000,00 €
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10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Unterzeichnenden auf
der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teil-
weise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der H6he geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei
alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt
die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung Durchschnittliche
Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
= Kelleraulientreppe 2.000,00 €
= Kellerlichtschacht neben der KellerauRentreppe 1.000,00 €
= Kellerlichtschachte 800,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
= Fenstergitter 2.500,00 €
= Metallgittertiire vor der Hauseingangstuire 1.000,00 €
= offener Kamin (wertneutral, siehe Rubrik Heizung in ,6.5.1.2. Techni- 0,00 €
sche Gebaudeausstattung” dieses Verkehrswertgutachtens)
Summe 7.300,00 €

4) Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
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Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroéffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

5) Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regi-
onalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Sachwertfaktoren des zu-
standigen Gutachterausschusses unterlag und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

") Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden. Im vorliegenden Fall ist eine derartige
Anpassung nicht erforderlich.

&) AuBenanlagen

Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auflienanlagen wurden aufgrund eines Pauschalansatzes in
Anrechnung gebracht. Die Grundlage daflr bildet der Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses der Stadt Duisburg, in dem der Wert der Au3enanlagen bei den Modellparametern des
Sachwertfaktors mit 2,0 % bis 8,0 % vom Gebaudezeitwert angegeben ist. Fur einfache AuRenan-
lagen weist der Marktbericht bei Ein- und Zweifamilienhdusern einen Pauschalansatz von 4,0 % vom
Gebaudezeitwert aus, welcher der Unterzeichnende im vorliegenden Fall fir hinreichend wertbe-
stimmend und somit fir angemessen erachtet.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
» prozentuale Schatzung: 4,00 % der

vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (179.782,13 €) 7.191,290 €
Summe 7.191,29 €

9) Sachwertfaktor

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes ist zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag
(Marktanpassungsfaktor) zum errechneten Sachwert erforderlich. Untersuchungen des Grundstulick-
marktes des Gutachterausschusses flr die Stadt Duisburg haben gezeigt, dass diese Sachwertfak-
toren im Wesentlichen von der Héhe des vorlaufigen Sachwertes abhangig sind. Um diese Anpas-
sungsfaktoren zu ermitteln hat der Gutachterausschuss der Stadt Duisburg bei typischen Kauffallen
von Einfamilienhausern den Sachwert berechnet und dem jeweiligen Kaufpreis gegeniibergestellt.
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Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sachwerten und den Kaufpreisen
wurde mit der logarithmischen Funktion ,y=-0,206 x In(x) + 3,771“ im Grundstiucksmarktbericht ver-
offentlicht. Demnach ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von 288.973,42 € ein Sachwertfak-
tor von rd. 1,18 (entspricht einem Zuschlag von 18 %).

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Beriicksich-
tigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine
zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstanden, werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich not-
wendige Kosten pauschaliert ermittelt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass allgemeine Schonheitsreparaturen in der
Regel unberiicksichtigt zu belassen sind, da auch bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gut-
achterausschisse Bewertungsdaten (u. a. Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichs-
faktoren, etc.) ableiten, derartige Erfordernisse bestehen und die Gutachterausschisse eine dies-
bezlgliche Bereinigung nicht vornehmen; der erforderliche Modernisierungsbedarf wurde bereits in
den Wertansatzen bzw. anhand anderweitiger Faktoren, etc. hinreichend honoriert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -22.150,00 €
= teilweise Feuchtschaden an den erdreichberthren-  -4.000,00 €

den Kelleraultenwanden
(rd. 10 m? x 400 €/m?)

= teilweise fehlende Wandbelage -3.500,00 €

= teilweise fehlende Bodenbelage -6.000,00 €
(rd. 65 m? x 90 €/m?)

= gedffnete Wand- und Bodenbelage im Badezimmer -500,00 €

= Feuchtschaden im Bereich der KellerauRentreppe -1.000,00 €
nebst Sanierungsbedarf der Vorflache der Kellerau-

Rentlre
= Feuchtschaden an der Decke der PKW-Garage -1.500,00 €
= erneuerungsbedurftiger Schutzanstrich des Estrichs -400,00 €

in der PKW-Garage
= |eichte Feuchtschaden an den Wandflachen in der -750,00 €

PKW-Garage
= erneuerungsbedirftiges Garagentor -1.000,00 €
= Kleinreparaturen -3.500,00 €
Ubertrag -22.150,00 €
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Ubertrag -22.150,00 €
Weitere Besonderheiten 15.700,00 €
= Baulast -4.300,00 €
(siehe 4.5. Baulasten dieses Verkehrswertgutach-
tens)
= wohnwirtschaftlicher Kellerausbau 20.000,00 €
(rd. 50 m? x 400 €/m?)
Summe -6.450,00 €
651 K 063/24
240095AD
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tbli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktlblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 InmoWertV 21)

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV 21).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flirr eine ordnungsge-
male Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiuhrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen.

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

» nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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11.2. Ertragswertermittiung

Gebdudebezeich- Mieteinheit Flache ' | An- marktiiblich erzielbare
nung zahl Nettokaltmiete 2)
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienwohnhaus |1 |Wohnung EG 110,47 8,55 944,52 11.334,24

PKW-Garage 2 | Garage 1,00 50,00 50,00 600,00

Summe 110,47 1,00 994,52 11.934,24

Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.934,24 €

Bewirtschaftungskosten ) (nur Anteil des Vermieters)

« fiir Betriebskosten:

i. d. R. voll umlagefahig = -—-€

« fiir Verwaltungskosten:

Ifd. Nr. 1 (siehe oben) pauschal = 359,00 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 47,00 €

« fur Instandhaltungskosten

Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 110,47 m? x 14,00€/m* = 1.546,58 €

Ifd. Nr. 2 (siehe oben) pauschal = 106,00 €

« fir Mietausfallwagnis:

Ifd. Nr. 1-4 (siehe oben): 20% x 11.934,24€ = 238,68 €

Bewirtschaftungskosten #) - 2.297,26 €

jahrlicher Reinertrag = 9.636,98 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,25 % von 102.000,00 € (Liegenschaftszinssatz 5) x Bodenwert) - 1.275,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.361,98 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 1,25 % Liegenschaftszinssatz 3

und RND = 33 Jahren Restnutzungsdauer ) X 26,905

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 224.979,07 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 102.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 326.979,07 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7 - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 326.979,07 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale &) - 6.450,00 €

Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2025 = 320.529,07 €
rd. 321.000,00 €
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11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines ortlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt und orientieren sich an der
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV).

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

%) Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete.

Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

4) Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 19,24 % des Rohertrages.

5) Liegenschaftszinssatz

Da flir die Objektart des Bewertungsobjektes kein geeigneter Liegenschaftszinssatz von dem ortlich
zustandigen Gutachterausschuss ermittelt worden ist, wird der zur Erzielung eines marktkonformen
(d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Liegenschaftszinssatz insbesondere auf der
Grundlage

= des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRRe (d. h. des Ge-
samtgrundstlickswerts) angegeben sind unter Hinzuziehung

= der verfugbaren Angaben benachbarter Gutachterausschusses,

= der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéafts-
stelle und

= des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Demnach erachtet der Unterzeichnende einen Liegenschaftszinssatz in einer Héhe von 1,25 % fiir
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angemessen als auch fir situationsgerecht. Er berticksichtigt die spezifische Objektart, die regiona-
len Marktverhaltnisse sowie die nachhaltig erzielbare Ertragskraft des Bewertungsobjektes.

Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz

Der Sprengnetter-Liegenschaftszinssatz wurde von Sprengnetter im Sprengnetter-Liegenschafts-
zinssatz-Gesamt- und Referenzsystem [1] in Abhangigkeit von der Objektart, der Gesamt- und Rest-
nutzungsdauer und der Anzahl der Wohneinheiten regions- und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf ein Standardobjekt in einer normalen/durchschnittlichen
Lage innerhalb der Gemeinde.

6) Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer
ist ferner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
unterlag und betragt im vorliegenden Fall 80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung nicht erforderlich.

) marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Be-
ricksichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV 21 durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

%) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstanden, als auch werterh6hende ,weitere Besonderheiten®, werden nach Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten pauschaliert ermittelt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass allgemeine Schonheitsreparaturen in der
Regel unberiicksichtigt zu belassen sind, da auch bei Vergleichsobjekten, aus welchen die Gut-
achterausschisse Bewertungsdaten (u. a. Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichs-
faktoren, etc.) ableiten, derartige Erfordernisse bestehen und die Gutachterausschisse eine dies-
bezigliche Bereinigung nicht vornehmen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf Ful3note 11.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberech-
nung“ dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedrickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmaoglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkdufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich vernlnftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellit.

Die Aufgabe des Sachverstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigen-
schaften und die allgemeinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. ins-
besondere marktkonform, zu bertcksichtigen.

Die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft ,Hopfenstralle 8“ befindet sich im Duisburger Stadtbe-
zirk ,Homberg/Ruhrort/Baerl“, Stadtteil ,Alt-Homberg“ und umfasst das Wohnhausgrundstiick mit
der katastertechnischen Bezeichnung ,Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstiick 809“. Das Grund-
stiick weist eine Grofie von 304 m? auf und ist mit einem Einfamilienwohnhaus (Bungalow) und einer
PKW-Garage bebaute.

Das im Jahr 1978 als 1-geschossige Bungalow-Doppelhaushélfte in Massivbauweise errichtete
Wohngebaude ist vollstandig unterkellert und verflgt Uber ein funktional gegliedertes Raumpro-
gramm. Der nachtraglich erfolgte Ausbau des Kellergeschosses flihrte zu zusatzlichen Raumlich-
keiten, die ersichtlich als Souterrainwohnung genutzt wurden, ohne dass flr deren Errichtung eine
Baugenehmigung vorliegt. Zudem erfillen die im Kellergeschoss wohnwirtschaftlich hergerichteten
Raume nicht die Anforderungen an Aufenthaltsrdume im Sinne des § 46 BauO NRW und sind daher
lediglich als ausgebaute Nebenflachen zu klassifizieren als auch bewertet worden.

Das Gebaude weist einen altersentsprechenden Ausbauzustand auf und erfordert insbesondere in
den Ausbaugewerken mittelfristig eine erneute Modernisierung. Neben den flir das Gebaudealter
typischen Abnutzungserscheinungen sind einzelne Ausbaugewerke bereits entfernt, sodass ohne
entsprechende Investitionen keine uneingeschrankte und sofortige Nutzung méglich ist. Die daraus
resultierenden Missstande sowie die festgestellten Mangel und Schaden wurden in den Wertermitt-
lungsverfahren gesondert berlicksichtigt, wahrend der gegenwartige Zustand bereits in den ange-
setzten Ausgangswerten und Parametern der Verfahren abgebildet ist.

Die PKW-Garage ist insgesamt einfach, jedoch zweckmalig ausgestattet und weist ebenfalls Man-
gel und Schaden auf.

Ferner wird bezlglich der Gebaudebeschaffenheit der baulichen Anlage sowie weiterer Besonder-
heiten des Bewertungsobjekts auf die detaillierten Ausfihrungen innerhalb dieses Verkehrswertgut-
achtens verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 06. Mai 2025 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 335.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 321.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertre-
levanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prog-
nose des wahrscheinlichsten Preises. Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Eigennutzungsobjekte erwor-
ben. Begriindung hierzu ist, dass bei Wohnhdusern, im Gegensatz zu Renditeobjekten, bei denen
eine mdglichst hohe Verzinsung des investierten Kapitals im Vordergrund steht, die
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substanzorientierten und individuellen Merkmale im Rahmen der Eigennutzung vorrangig als Kauf-
kriterien anzusehen sind.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb von dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (ein-
gesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktlbliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Ertragswertverfahren wurde des-
halb stlitzend angewendet und wird innerhalb der Ableitung des Verkehrswertes zur Plausibilitats-
prufung hinzugezogen.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl.
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergeb-
nisses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fur das Sachwertver-
fahren als auch fur das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfugung, so dass bezuglich der
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit eine Gewichtung nicht erforderlich ist. Demnach begriin-
den bei der innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens bewerteten Objektart (Eigennutzungsobjekt)
allein die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen die Zu-
grundelegung des Sachwertes fiir die Ableitung des Verkehrswertes. Der ermittelte Ertragswert
weicht lediglich um rd. 4,2 % vom Sachwert ab, so dass der Sachwert als plausibel zu klassifizieren
ist.

Ausgehend vom Sachwert ermittele ich den Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohn-
haus (Bungalow) nebst PKW-Garage bebauten Grundstiicks mit der katastertechnischen Be-
zeichnung ,,Gemarkung Homberg, Flur 22, Flurstiick 809“ und der postalischen Anschrift
,HopfenstraBe 8 in 47198 Duisburg“ zum Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2025 auf:

335.000 €

(in Worten: DREIHUNDERTFUNFUNDDREISSIGTAUSEND EURO)
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13. SCHLUSSBESTIMMUNG

Ich versichere, dieses Gutachten nach objektiven Gesichtspunkten sowie unabhangig, unparteiisch,
gewissenhaft, weisungsfrei und nach dem heutigen Stand der Technik angefertigt zu haben. Am
Ergebnis der Wertermittlung habe ich kein persénliches Interesse. Fir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 05. August 2025

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse
unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Hé6he des fir den Auftragnehmer mdéglichen Ruckgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verodffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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14. VERZEICHNIS DER ANLAGEN
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Anlage 1: Ubersichtskarten
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

© Stadt Duisburg - Fachbereich Vermessung und Kataster —
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Anlage 3: Auskunft aus dem Altlastenkataster
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Das von lhnen angefragte Grundstiick liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die
in einem MaRnahmen- und Bewertungskonzept fiir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht
Uberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Maglichkeit, die Aufnahme von
Schadstoffen aus Grinden der Vorsorge zu reduzieren. Die aktuellen
Handlungsempfehlungen finden Sie unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

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

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadigebiets werden im Grundwasser die
Geringfiigigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) fiir verschiedene Schadstoffe tberschritten.

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfiigung stehenden Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und
Hintergrundbelastungen des Grundwassers unter
www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die bestehende Anzeigepflicht fur die
Bohrung von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehérde verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser und
sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimmingpools genutzt werden, da es im
Gegensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle
unterliegt.
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Anlage 4: Bauzeichnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorhandenen Grundrisszeichnungen nicht vollstandig dem
aktuellen Ist-Zustand entsprechen. Die bestehenden Abweichungen wurden zur Verdeutlichung rot,
jedoch nicht maRstabsgetreu erganzt.

-Kellergeschoss-
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-Erdgeschoss-
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-PKW-Garage-
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Anlage 5: Fotonachweis

StralRenansicht

Kellergeschoss: Wohnraum
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Kellergeschoss: Kuche

Kellergeschoss: Badezimmer

Objekt:  Hopfenstralle 8 651 K 063/24
47198 Duisburg 240095AD

- Seite 69 von 76 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

Kellergeschoss: Schlafzimmer

Kellergeschoss: Heizungskeller
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Kellergeschoss: Treppenhaus

Erdgeschoss: Kiche
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Erdgeschoss: Esszimmer

Erdgeschoss: Wohnzimmer
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Erdgeschoss: offener Kamin

Erdgeschoss: Duschbad
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Erdgeschoss: Schlafzimmer

Erdgeschoss: Badezimmer
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PKW-Garage

N\

Feuchtschaden in der PKW-Garage
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Anlage 6: Literaturverzeichnis
(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken

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

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kommentar und Handbuch)

[6] Ross — Bachmann — Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstlicken

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen

[8] Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

[91 Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2025)
erstellt.
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