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i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Rheinhausen, Blatt 9348 eingetragenen 120/10.000 Miteigentumsanteils
an dem mit einem Mehrfamilienhausanlage bebauten Grundstiick Gemarkung Rheinhausen, Flur 11, Flur-
stick 1206 in 47229 Duisburg, Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B, GroBe: 7.924 m?, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Erlinghagenplatz 5 B, Block 2 im 2. OG mit Balkon -mit einem
Kellerraum- im Aufteilungsplan vom 02.12.1992 mit Nr. 79 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
15.05.2024 (ohne Innenbesichtigung) ermittelt mit rd.

48.000 €.
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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstlicksgroRe:
Wohnflache:
Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

Mietbindungen:

WEG-Verwalter:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert inkl. 10 % Sicherheitsab-
schlag:

Ertragswert:
Vergleichswert:
Verkehrswert/m?:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung im Ortsteil Frie-
mersheim. Die Wohnung befinden sich in einer im Jahr 1993 er-
richteten Wohnanlage, die insgesamt 255 Einheiten (Wohnun-
gen, Garagen, Tiefgaragenstellplatze) umfasst. Das Gemein-
schaftseigentum ist seit Bezugsfahigkeit der Wohnanlage mit er-
heblichen Baumangeln behaftet. Darlber hinaus bestehen mitt-
lerweile zahlreiche Bauschaden. Innerhalb der Wohnanlage wa-
ren und sind zahlreiche Zwangsversteigerungsverfahren anhan-
gig. Die gegenstandliche Wohnung Nr. 79 unterteilt sich gem.
Aufteilungsplan in Diele, Bad, Wohnraum, Schlafraum, Kinder-
zimmer, Diele 2, Kiiche, Gaste-WC und Balkon. Die Wohnungs-
gréRe bemisst sich auf ca. 83,24 m?. Eine Innenbesichtigung war
nicht mdglich.

1993 gem. Bauakte

7.924 m?

ca. 83,24 m?

augenscheinlich eigengenutzt

- Grunddienstbarkeiten (Recht zum Gehen und Fahren)
- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragungen

Fur das Grundstick besteht kein konkreter Altlastenverdacht. Je-
doch liegt das Grundstiick in einem Belastungsgebiet, in dem er-
héhte Cadmiumgehalte vorliegen, die im Zusammenhang mit
dem Anbau von Nahrungspflanzen relevant sind. Der Anbau von
Nahrungspflanzen sollte in diesem Gebiet daher auf 10 m? pro
Grundstick eingeschrankt werden.

keine

XXX

XXX

XXX

XXX

15.05.2024

48.000 €
49.500 €
57.300 €
577 €/m?

unbekannt

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B,
47229 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Wohnungseigentum in einer Mehrfamilienhausanlage

Objektadresse: Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B
47229 Duisburg

hier: Erlinghagenplatz 5 B
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rheinhausen, Blatt 9348, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Rheinhausen, Flur 11, Flurstlick 1206 (7.924 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 04.04.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

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

Wertermittlungsstichtag: 15.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

Qualitatsstichtag: 15.05.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

Tag der Ortsbesichtigung: 15.05.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurden eine Aulienbesichtigung sowie fotografische Aufnah-
men des Wertermittlungsobjekts durchgefihrt.

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B, Seite 5 von 60
47229 Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Die Besichtigungsmdglichkeiten waren stark eingeschrankt. Die
Wohnung war nicht zuganglich.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt liberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &ulBeren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschréankte Innenbesichtigung wird
vorgenommen. Die sich dariiber hinaus ergebenen Risiken (z. B.
abweichende Mietflachen, unbekannte Bauschédden und Bau-
méngel, Instandhaltungsstau oder lberdurchschnittlicher Reno-
vierungsbedarf) miissen Interessenten zusétzlich zu dem ausge-
wiesenen Verkehrswert berticksichtigten. Bietinteressenten wird
vor einer Vermdégensdisposition eine Innenbesichtigung empfoh-
len.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)
e Herr xxxxx

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 12.12.2023

Durch die Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur Verfi-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Durch den Eigentiimer wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Ausklinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 23.04.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

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

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

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

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B,
47229 Duisburg
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Duisburg bezlglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten, Denk-
malschutz und ErschlieRungskostensituation

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

¢ Qualifizierter Mietspiegel 2024 fiir das Stadtgebiet Duisburg

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustéandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

2.4 WEG-Verwalter

WEG-Verwalter: Xxx
Xxx
Xxx
Xxx

2.5 Zubehor gem. §§ 97 u. 98 BGB

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

2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 04.04.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte bezliglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

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

c) sind sonstige Zubehoérstlicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten méglichst wortlich wiedergegeben werden (ggf. als An-
lage zum Gutachten)

f) Beginn der Mietvertrage, sofern die Objekte vermietet sind

g) Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen bestehen

h) einen einfachen Lage- und Geb&udeplan

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B, Seite 7 von 60
47229 Duisburg
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i) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Zubehor ist nicht vorhanden
d) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt gemacht worden
e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden
f) Mietvertrage wurden nicht vorgelegt
g) Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen sind nicht bekannt
h) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefligt
i) Lichtbilder werden in der Anlage beigefugt

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 23.04.2024 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zum Termin ist keiner der Beteiligten erschienen. Das Anschreiben blieb ohne Reaktion. Ein Zugang zur
Wohnung gelang nicht.

Angaben Beteiligter bzw. dritter Personen werden in der Regel als richtig unterstellt — ihre Ubernahme und
Verwendung folgt den Grundsatzen von Treu und Glauben.

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

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B, Seite 8 von 60
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Rheinhausen
Ortsteil Friemersheim

Duisburg ist mit 508.652 Einwohnern (Stand: 30.12.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn gréften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 128.041 Einwoh-
nern bei 25,2 %.

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

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

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

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose (2012 - 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Riickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im April 2024 rd. 12,8 %
und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,5 % bzw. 6,0 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B,
47229 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat
Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitdtskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

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

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

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

Autobahnzufahrt:
A 40, Ausfahrt Duisburg-Rheinhausen, ca. 6 km bis zum Obijekt.

Bahnhof:
Duisburg Hauptbahnhof, ca. 7 km Entfernung
Bahnhof Rheinhausen, in ca.1 km Entfernung

Flughafen:
Der-Flughafen Dusseldorf-Airport befindet sich in etwa 28 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung auf der Kruppstral3e (Linie 912).

Der Ortsteil Friemersheim liegt westlich des Rheins. Die Entfer-
nung zum Stadtzentrum betragt ca. 7 km.

Der Erlinghagenplatz befindet sich In einem Wohngebiet sidlich
der Friedrich-Ebert-Stralle bzw. westlich Logport-Gelandes. Die
ErschlieBung erfolgt Uber die Hugo-Bansen-Stralie.

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung wird gepragt
durch eine geschlossene Wohnbebauung in lll-1V-geschossiger
Bauweise.

Vor Ort waren, mit Ausnahme der Ublichen Einwirkungen durch
den Stralkenverkehr, keine nachteiligen Auswirkungen wahr-
nehmbar.
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3.2 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage:

3.3 Gestalt und Form
Topografie:

Gestalt und Form:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Die Wohnlage in Friemersheim ist grundsatzlich als durchschnitt-
lich zu beurteilen. Die gegenstandliche Wohnanlage hingegen
steht seit Jahren aufgrund sozialer Probleme immer wieder im
Fokus der Offentlichkeit. Sie gilt als sozialer Brennpunkt.

Dem Unterzeichner ist die Anlage aus zahlreichen Zwangsver-
steigerungsverfahren in den letzten Jahren bekannt. Innerhalb
der Anlage besteht eine hohe Mieterfluktuation.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in der Ortslage von Rheinhausen vorhanden. Ein-
kaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in ful3-
laufiger Entfernung (Discounter). Ein kleineres Nahversorgungs-
zentrum befindet sich in etwa 450 m Entfernung in Friemersheim.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstlick eben.

GrundstiicksgroRe:
Flurstiick 1.206 7.924 m?

Form:
RegelmaRig geschnittenes Grundstiick.

Die genaue Form und Ausdehnung sind aus dem beiliegenden
Lageplan (Anlage 4) ersichtlich.

offentliche Anliegerstralle

Die StralRe istim Bereich des Bewertungsobjektes einspurig aus-
gebaut, mit asphaltierten Fahrbahn und beidseitig plattierten
Gehwegen. Kanalisation und Straflenbeleuchtungseinrichtungen
sind vorhanden.

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschlisse:

e elektrischer Strom
e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Fernwarmeanschluss

Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsam-
keiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden.
Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 17.05.2024]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstlick in folgende Bereiche:

¢ Erdbebengefahrdung
o Gasaustritt in Bohrungen

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B,
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Altlasten:

Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Fir das Grundstuick besteht kein konkreter Altlastenverdacht. Je-
doch liegt das Grundsttick in einem Belastungsgebiet, in dem er-
héhte Cadmiumgehalte vorliegen, die im Zusammenhang mit
dem Anbau von Nahrungspflanzen relevant sind. Der Anbau von
Nahrungspflanzen sollte in diesem Gebiet daher auf 10 m? pro
Grundstiick eingeschrankt werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
12.12.2023 vor. Hiernach bestehen im Bestandsverzeichnis und
in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen:

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1:
Wegerecht (herrschendes Recht)

Abteilung II:

Lfd. Nr. 1:
Grunddienstbarkeit (Recht zum Gehen und Fahren)

Lfd. Nr. 9:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
652 K 2-23). Eingetragen am 12.12.2023

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

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

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 12.04.2023 bei der
Stadt Duisburg telefonisch erfragt. Gemal Auskunft ist das
Grundstuick von keiner Baulast betroffen.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B,
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https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek on-
line?type=userStart&login=denkmal&password=public

abgerufen. Danach ist fur das Wertermittlungsobjekt keine Ein-
tragung vorhanden.

3.6.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden
nicht gepruft. Brandschutzrechtliche und -technische Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepruft. Bei die-
ser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

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

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaliigen Disposition bezuglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Duisburg schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit Mehrfamilienhausern und einer Tiefgarage bebaut. Es wurden in Form von Wohnun-
gen, Garagen und Tiefgarageneinstellplatzen ca. 255 Sondereigentume gebildet. Die Hauser Erlinghagen-
platz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B stellen wirtschaftlich eine Einheit dar.

Der zu bewertende Wohnung wurde zum Stichtag augenscheinlich durch den Eigentimer bewohnt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhausanlage
[lI-geschossig;
Unterkellerung;
ausgebaute Dachgeschosse
Baujahr: 1993 (gemanR Bauakte)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG) lag nicht vor.

Erweiterungsmadglichkeiten: keine

Aulenansicht: Verblendermauerwerk

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

Konstruktionsart: konventionelle Massivbauweise
Fundamente: Betonfundamente

Keller: unbekannt

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Treppen: Wande mit Reibeputz versehen;

Stahlbetontreppen mit farbigem Steinzeugbelag;
Treppengelander aus Metall
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Hauseingangstur aus Kunststoff mit Aluminiumfillung;
Lichtausschnitt und feststehendem Element;
Klingeltafel mit Gegensprechanlage

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwasserung tber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannt
Fernwarmeanschluss

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

unbekannt

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

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

e Gauben
o Kelleraulientreppen
e Balkone / Loggien

keine vorhanden
durchschnittlich

In einem Gutachten vom 15.09.1998 des Dipl.-Ing. H. Fischer
werden erhebliche Mangel und Schaden am Gemeinschaftsei-
gentum aufgefiihrt. Nach Kenntnisstand des Unterzeichners sind
diese, bis auf vereinzelte notdurftige Reparaturen, nach wie vor
vorhanden. Nachfolgend werden die wichtigsten Mangel und
Schaden verkurzt aufgefihrt:

Tiefgarage
¢ Feuchtigkeitsschaden (Wassereinbruch) innerhalb der Tiefga-

rage
¢ deutliche Unebenheiten auf dem Ful3boden der Tiefgarage
¢ mangelhafte feuertechnische Anlagen

Garagen — Keller — Eindichtungen

o fehlende Estrichbelage in den Garagen

¢ unzureichende Verkleidung der Garagenwangen

o fehlende oder defekte Entwasserung

¢ tlw. lose Pflasterung mit starken Unebenheiten auf den Gara-
genhdfen

¢ Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss aufgrund mangelhaf-
ter Abdichtungsarbeiten am FuRBpunkt der Verblendung sowie
eine evil. vorliegende Undichtigkeit des Kelleraulienmauer-
werkes bzw. der Betonwanne
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wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Verblendung

¢ tlw. grobe Mangel an den Abfangschienen uber den Garagen
mit nur teilweiser und unzureichender Verfugung

o wahrscheinlich fehlende FuRpunktisolierung

o erhebliche Ausblihungen am Verblendermauerwerk

¢ nicht geschlossene bzw. versiegelte Verblenderdehnungsfu-
gen

Fensteranlagen

¢ tlw. fehlende Fensterbanke und Gberwiegend fehlende Versie-
gelung der Fensteranlagen mit daraus resultierenden Feuch-
tigkeitsschaden in vielen Wohnungen

Dacheindeckung — Gaubenverkleidung
¢ erhebliche Mangel an der Verschieferung und Eindichtung mit
daraus resultierenden Feuchtigkeitsschaden

Balkone — Dachterrassen — Beldge

e grundsatzlich falsch ausgefiihrte Abdichtungen
fehlende Klemmprofile

o fehlender Belag

e Absenkungen im Zufahrtsbereich

e Beschadigung des Pflasters

Uberdachungen — Balkongelander

¢ mangelnde Verblendung an den Hinterfronten der Garagen

¢ unzureichende Ausflihrung der Holzvertafelung an der Unter-
seite der Uberdachung

o fehlende fachgerechte Geldnderverschraubungen

Sonstiges
¢ unzureichende Ausfiihrung der Brandwande

Der bauliche Zustand des Objektes ist, insbesondere in Anbe-
tracht des geringen Alters der Gebdude, als schlecht zu bezeich-
nen. Es wird dringend eine grundsatzliche und radikale Sanie-
rung der Gebaude empfohlen, da aufgrund der vielen Feuchtig-
keitsprobleme im Fassadenbereich die Bausubstanz kurz- bis
mittelfristig gefahrdet ist.

Samtliche Sanierungskosten wurden bereits 1998 mit einem Ge-
samtaufwand in Héhe von netto rd. 820.000 € geschéatzt. Eine
Erhéhung dieser Summe um weitere rd. 200.000 € im Rahmen
weitergehender Untersuchungen wurde nicht ausgeschlossen.

Aus Sicht des Unterzeichners hat sich der Zustand der Wohnan-
lage seitdem weiter verschlechtert. Neben den oben geschilder-
ten Baumangeln bestehen mittlerweile erhebliche Bauschaden.

Bietinteressenten wir hier eine vertiefende Untersuchung emp-
fohlen.

nicht erkennbar

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich weitestgehend in ei-
nem desolaten Zustand.
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4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Tiefgarage, Garagen

Nach Auskunft des Hausmeisters steht die Tiefgarage Giberwiegend leer.

4.4 AuBenanlagen

4.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
o Befestigungen
¢ Begrunungen

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG

4.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung
Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 2. OG mit Bal-
kon und einem Kellerraum.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaf Teilungserklarung ca. 83,24 m?2..

Ein Aufmald wurde nicht durchgeflhrt. Die Fldchenangabe ist
ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden und hierfur
ausreichend genau. Sie ist nicht geeignet fUr ein evtl. spateres
Mieterh6hungsverlangen.

Raumaufteilung/Orientierung: Gem. Aufteilungsplan ist die Wohnung wie folgt aufgeteilt:

e Diele

e Klche

e Wohnraum

e Schlafraum

e Kinderzimmer
e Diele 2

e WC

e Bad

e Balkon

Grundrissgestaltung: Der Grundriss ist als zweckmaRig zu beurteilen.

Besonnung/Belichtung: unbekannt
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4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt nach Aktenlage.

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

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

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

Keine Allgemeinbeurteilung aufgrund der nicht mdglichen Innen-
besichtigung.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Hausgeld und Ruicklagen:

Sondernutzungsrechte bestehen gemaf Grundbuch nicht.

keine

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

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

Angaben zum Hausgeld lagen wahrend der Erstellung des Gut-
achtens nicht vor.

Aus vorherigen Zwangsversteigerungsverfahren ist bekannt,
dass die Hohe des Hausgeldes und die nachhaltig erzielbare
Miete in einem wirtschaftlichen Missverhaltnis stehen. Eine Er-
haltungsricklage besteht nach Aussage der Verwaltung in einem
vorherigen Verfahren nicht. Im Hinblick auf den schlechten Zu-
stand des Gemeinschaftseigentums sind aus sachverstandiger
Sicht zukunftige Sonderumlagen fur die Eigentimer nicht auszu-
schliel3en.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.*”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

5.1.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 InmoWertV). Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MalR der baulichen Nutzung,
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e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MalR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

5.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall méglich, weil hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar
ist.

Ertragswertverfahren

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

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

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

Sachwertverfahren

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

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

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moéglich, da fir vergleichbare Objekte keine Sachwert-
faktoren bekannt sind und auch nicht aus fur &hnliche Objektarten veroffentlichten abgeleitet werden kénnen.
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Das Sachwertverfahren (gemafR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Kronprinzenstralle Hohe Hs. Nr. 49 - 57---Mehrfamilienhauser) 165 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 1
= |-V

=  keine Angabe

= 30m

= 15.05.2024
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= |l

=  7.924m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 165,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 15.5.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Kronprinzenstralte vergleichbar x 1,00

Hohe Hs. Nr. 49 -

57---Mehrfamilien-

hauser

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 165,00 €/m?
WGFZ 1 keine Angabe x 1,00 E1
Flache (m?) keine Angabe 7.924 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
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Vollgeschosse l-1v [ x 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 165,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 165,00 €/m?
Flache X 7.924 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.307.460,00 €
rd. 1.310.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 insgesamt 1.310.000 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die bauliche Ausnutzung im Maf3 der bodenwertrelevanten Geschossflachenzahl (WFGZ) der anrechenbaren
Bauflache des Wertermittlungsgrundstiicks entspricht im Wesentlichen der des Richtwertgrundstiicks. Eine

Wertanpassung ist nicht erforderlich.

5.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 120/10.000) des zu

bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert

1.310.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

1.310.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 120/10.000

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 15.720,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 15.720,00 €

rd. 15.700,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 15.700 €.
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5.3 Vergleichswertermittiung

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

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

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

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

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

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

5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.
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Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

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

Zu-/Abschlage

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

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

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

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B, Seite 24 von 60
47229 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

652 K 2-23

5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem drtlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e) ermittelt.

. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1(A) 2 (A) 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = = 70.000,00 106.100,00 44.500,00 32.100,00
Wohnflache [m?] 83,24 78,97 59,98 67,77 42,77
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 886,41 1.768,92 656,63 750,53
nicht enthaltene Beitrage| = -——-—-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] - - - -

ber. rel. Vergleichswert] -———- 886,41 1.768,92 656,63 750,53
[€/m?]

1l Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 15.05.2024
Kaufdatum/Stichtag 15.05.2024 08.01.2022 07.02.2022 21.03.2022 08.04.2022
zeitliche Anpassung x 1,22 x 1,21 x 1,20 x 1,19
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 1.081,42 2.140,39 787,96 893,13
tag [€/m?]

il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 83,24 78,97 59,98 67,77 42,77
Anpassungsfaktor x 0,99 x 0,99 x 0,99 x 0,99
Lage einfach einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet vermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1993 1993 1993 1993
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 15 29 25 25
baude

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 1.070,61 2.118,99 780,08 884,20
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 1.070,61 2.118,99 780,08 884,20
wicht

[€/m?]
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5.3.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (1 - 4)

Hinweis: Der Vergleichskaufpreis ist der Kaufpreis gemaf Kaufvertrag.

E159
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E259
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E359
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 B

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E459
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 B

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024
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WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

652 K 2-23

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5(A) 6 7 (A) 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = =-—— 27.500,00 20.000,00 25.000,00 9.100,00
Wohnflache [m?] 83,24 85,59 33,57 26,03 26,03
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 321,30 595,77 960,43 349,60
nicht enthaltene Beitrage| = -——-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] - - - -
ber. rel. Vergleichswert] = -——- 321,30 595,77 960,43 349,60
[€/m?]

II. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Kaufdatum/Stichtag 15.05.2024 21.04.2022 02.09.2022 02.09.2022 26.08.2022
zeitliche Anpassung x 1,19 x 1,15 x 1,15 x 1,15
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 382,35 685,14 1.104,49 402,04

tag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 83,24 85,59 33,57 26,03 26,03
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,99 x 0,99 x 0,99
Lage einfach einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet teilweise ver- | unvermietet vermietet teilweise ver-
mietet mietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1993 1993 1993 1993
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 16 29 29 29
baude
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 382,35 678,28 1.093,45 398,02
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 382,35 678,28 1.093,45 398,02
wicht
[€/m?]

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B,

47229 Duisburg

Seite 27 von 60



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG
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5.3.5 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) (5 (A) - 8 (A) )

E159
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E259
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E359
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E459
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024
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WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

652 K 2-23

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A) 11 (A) 12
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = =-—— 66.350,37 29.000,00 29.000,00 43.000,00
Wohnflache [m?] 83,24 101,26 73,36 73,36 81,16
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 655,25 395,31 395,31 529,82
nicht enthaltene Beitrdge| = -——-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] - - - -
ber. rel. Vergleichswert] = -——- 655,25 395,31 395,31 529,82
[€/m?]

II. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Kaufdatum/Stichtag 15.05.2024 04.10.2022 07.11.2022 07.11.2022 30.11.2022
zeitliche Anpassung x 1,14 x 1,13 x 1,13 x 1,13
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 746,99 446,70 446,70 598,70

tag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 83,24 101,26 73,36 73,36 81,16
Anpassungsfaktor x 1,02 x 0,99 x 0,99 x 1,00
Lage einfach einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1993 1993 1993 1993
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 25 15 16 29
baude

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 761,92 442,23 442,23 598,70
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 761,92 442,23 442,23 598,70
wicht

[€/m?]
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5.3.6 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) (9 - 12)

E159
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 B

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E259
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E359
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E459
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024
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WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

652 K 2-23

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 13 (A) 14 15 (A) 16 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = == 16.500,00 42.000,00 36.200,00 55.000,00
Wohnflache [m?] 83,24 34,22 67,94 26,03 33,57
rel. Vergleichswert [€/m?] | = -——- 482,17 618,19 1.390,70 1.638,37
nicht enthaltene Beitrdge| = -——-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] - - - -
ber. rel. Vergleichswert] = -——- 482,17 618,19 1.390,70 1.638,37
[€/m?]

II. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Kaufdatum/Stichtag 15.05.2024 18.01.2023 30.03.2023 24.05.2023 24.05.2023
zeitliche Anpassung x 1,11 x 1,10 x 1,08 x 1,08
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 535,21 680,01 1.501,96 1.769,44

tag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 83,24 34,22 67,94 26,03 33,57
Anpassungsfaktor x 0,99 x 0,99 x 0,99 x 0,99
Lage einfach einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1993 1993 1993 1993
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 25 16 29 29
baude

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 529,86 673,21 1.486,94 1.751,75
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 529,86 673,21 1.486,94 1.751,75
wicht

[€/m?]
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5.3.7 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) (13 (A) - 16 (A))

E159
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 B

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E259
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E359
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E459
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024
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652 K 2-23

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 17 18 (A) 19 20 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = =-—— 29.500,00 25.000,00 50.200,00 27.000,00
Wohnflache [m?] 83,24 42,77 61,66 83,24 58,75
rel. Vergleichswert [€/m?] | = -——- 689,74 405,45 603,08 459,57
nicht enthaltene Beitrdge| = -——-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] - - - -
ber. rel. Vergleichswert] = -——- 689,74 405,45 603,08 459,57
[€/m?]

II. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Kaufdatum/Stichtag 15.05.2024 20.06.2023 15.09.2023 29.11.2023 06.12.2023
zeitliche Anpassung x 1,08 x 1,05 x 1,04 x 1,04
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 744,92 425,72 627,20 477,95

tag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 83,24 42,77 61,66 83,24 58,75
Anpassungsfaktor x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 0,99
Lage einfach einfach einfach einfach
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet vermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Baujahr 1993 1993 1993 1993
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 25 29 15 15
baude

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 737,47 421,47 627,20 473,17
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 737,47 421,47 627,20 473,17
wicht

[€/m?]
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5.3.8 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) (17 - 20 (A))

E159
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4 B

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E259
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5 A

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E359
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E459
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024
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RTUNG

652 K 2-23

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 21 (A) 22

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259

Vergleichswert[€] | = -——- 31.000,00 63.000,00

Wohnflache [m?] 83,24 83,24 83,24

rel. Vergleichswert [€/m?] | - 372,42 756,85

nicht enthaltene Beitrage|] = -——-——- 0,00 0,00

[€/m?]

Stellplatzanteil [€/m?] - -

ber. rel. Vergleichswert] = -——- 372,42 756,85

[€/m?]

II. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 15.05.2024

Kaufdatum/Stichtag 15.05.2024 07.02.2024 20.02.2024
zeitliche Anpassung x 1,02 x 1,02
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstich- 379,87 771,99

tag [€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichunge

n in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 83,24 83,24 83,24
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Lage mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Baujahr 1993 1993
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Anz. Eigentume im Ge- 15 16
baude

Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 379,87 771,99
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Ge- 379,87 771,99
wicht

[€/m?]
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5.3.9 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) (21 (A) - 22)
E159
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 4

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

E259
Lage: 604 Friemersheim, Erlinghagenplatz 5

Quelle: Auskunft Gutachterausschuss mit Sprengnetter-AKuK vom 17.05.2024

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit
nicht ersichtlichen Besonderheiten ein Ausschlusskriterium von £25,00% gewabhlt. Die Ausschlussgrenzen be-
tragen demnach 596,73 €/m? - 994,54 €/m>2.

13 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Gberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden des-
halb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Ver-
gleichsobjekte mit ,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 6.513,05 €/m?

(ohne Ausreilder)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 9,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 723,67 €/m?
rd. 724,00 €/m?

5.3.10 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 724,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 724,00 €/m?
Wohnflache X 83,24 m2
Zwischenwert = 60.265,76 €
Zu-/Abschlage absolut - 3.013,29 €
vorlaufiger Vergleichswert = 5725247 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 57.252,47 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 57.252,47 €
rd. 57.300,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 mit rd. 57.300 € ermittelt.
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5.4 Ertragswertermittiung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal’ zu bericksichtigen.

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
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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 voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
koénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertra-

gen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines 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. . Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 |Wohnung 2. 83,24 5,87 488,62 5.863,44

(Mehrfamilienhaus) 0G

Summe 83,24 - 488,62 5.863,44

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 5.863,44 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.744,61 €

jahrlicher Reinertrag = 4.118,83 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

6,00 % von 15.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 942,00 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.176,83 €

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

bei LZ = 6,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 11,470

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 36.438,24 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 15.700,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 52.138,24 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -2.606,91 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 49.531,33 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 49.531,33 €
rd. 49.500,00 €
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5.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungs-
grundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel 2024 (Richtlinien fir die Miete des nicht
preisgebundenen Wohnraumes vom 01.02.2024) der Stadt Duisburg abgeleitet. Beim Mietspiegel 2024 fir
das Stadtgebiet Duisburg handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel gemaf § 558c und 558d BGB.

Tabele 1: Monatliche Basis-Nettombete nur in Abhangigkeit von der Wohnfiache'

Wohnfliche | Basismiste | Wahnflache | Basismiste | Wohnfliche | Basismists | Wohnflache | Basismiste

me Euroim® mw Euroim® m Euro'm® m? Euroim?®
20-21 7.33 46 - 47 6.42 72-73 6.17 95 - 99 6.05
22.23 7.18 48 - 43 6,34 74-75 £.15 100 - 101 6.04
24-735 7,06 50 - 51 6.37 T6-T7 6,14 102 - 103 6,03
26-27 B.96 §2-53 6.34 TB-T78 6,13 104 - 105 B.03

2B-249 6,87 5455 6.32 B0 - 81 6,12 106 - 107 6.02
“ap-3 B,80 56 - 57 6,30 B2-83 6.11 108 - 109 8,01
a2-33 6,73 58 - 58 .28 B4 -85 6,10 110- 111 6,01
34-35 B.67 60 - 61 6.26 B6 - 87 6.00 1M2-113 | 600
36-37 6.62 - 63 -E;:,-Z:i-. ‘BE - 89 6,08 114- 115 's,-dr:-:
38-39 B,57 B4 - 65 6,22 80- 91 £.08 118-117 | 599
A0 = 41 6,53 66 - 67 .21 92.93 6,07 18- 119 5,99
42-43 6,49 68 - 69 6,19 a4 -85 6.06
44 - 45 B.45 TO-T1 .18 85 - 97 6,05

"Wohnungen von 20,00 m* bis 21,99 m® sind in das Feld 20 - 21 m?® einzuordnen

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Basismiete «£.11 &m*
Zu-phbschifge durch die Baualtersklasse -4 00 %
‘Waohnmerkmale 0,00 % | Wiohindage C

(3,0 % { Mittlere Badausstattung

Summe aller Zu- und Abschlage in % 4,00 %

Summe aller Zu- und Abschlage i &/m? -0,24 €m

Mittlere monatliche Vergleichsmiste 587 §/m* | 487,21 €

Mietspanne 5.22 €/m® - 6,57 £/m" | 433,62 - 545,68 €

Quelle: Mietspiegel 2024 der Stadt Duisburg
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Unter Berucksichtigung der Lage, Grofie und Art der Wohnung, halt der Unterzeichner einen Ansatz in Hohe
5,87 €/m? fur marktlblich.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaRig anfallende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich und zu-
gleich regelmaRig nicht durch Umlage oder sonstige Kostenibernahme gedeckt sind (vgl. § 32 Abs. 1 Im-
moWertV 2021).

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

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

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

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

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

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 420,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 1.148,71
Mietausfallwagnis 3,00 175,90
Summe 1.744,61
(ca. 30 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

Der Liegenschaftszinssatz wird umso hdher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundsticksertrag ist.
Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren u. a. die marktbedingten Einschatzungen wie Lagebeur-
teilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuklnftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nut-
zen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen positiv fur die zukinftige Markt- und Objektentwicklung, gibt sich
ein Investor mit einer geringeren sofortigen Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere
Verzinsung seines Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher pessi-
mistisch, z. B. weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft glinstige Ver-
mietung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukiinftig gegebenenfalls hohere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend hohere Rendite fordern.

Der ortliche Gutachterausschuss veroffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 (S. 64) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen in Héhe von 1,7% mit einer Standabweichung
von + 2,1 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 31 Jahren.
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6141 Wohnungseigentum (vermietet)

Fir don Telmarki Wohnungsaigonturn  (vormesisto Obpekio) omgibl sch unbor Arvwendung  doer
voagonannion Modslipsramalesr - borogen sl das gesamis Sadigobs] - nachsbohander
durchachritflicher Legenschafsrmssatr

Bal i inlarsuchian Stichpiobs konnbs oul aine AbhBngighel oes Lspenschafsrinssulres wim
lagalyprschan Bodemwer gaschiosson warden

Datinbasis 2023

Arzahl god Folla BT

Anzmhl dor Geschosse I-W

Lisgenschafiszinssats

Standardateasciiing s
Keannrahlen der Stichprobe Mittelweart Standardabweichung
Rirstnuitrung sdausr 31 Jahia = 12 Jahra
Kautprom § Wahnlachs 1 620 Eufg | m® s TOO Eung / m
Kadprom / Rohartrog 200 s38
Wohnfsche 4 m* & X1 m®
[HaBckaRimmin 6,37 Eura / m® = 0. TH Eura I "
Berwmschafiungskosien 204 % =43
Angahl dor Edilsadan in dod Anlspe 30 33
Anzahl der Embaden im Gebiiuse o 13
Angahl dar Gaschaoisa 3 £1
Ingotypeschar Bodormwan 264 Euro | m* 4 0 Furo fm?

Vor dem Hintergrund

e der Wohnlage in Verbindung mit dem lagetypischen Bodenrichtwert,
e dem Zustand der Wohnanlage sowie

¢ der Immobilienmarktsituation fir vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33

ImmoWertV 21) in H6he von 6,0 % flr angemessen
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich derzeit bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichti-
gen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhduser liegt in der Regel zwischen 60 und 90 Jah-
ren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss Duisburg setzt in seinem Mo-
dell zur Ableitung des LGZ eine GND von 80 Jahren an, die modellkonform ibernommen wird.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
Jatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h.
das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durch-
gefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den. Aufgrund der erheblichen und teilweise nicht behebbaren Bauméangel wird dem Gebaude, abweichend
von der rechnerischen RND, eine verkurzte wirtschaftliche RND von 20 Jahren beigemessen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt tUblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur
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Ergebniskontrolle angewendet.

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 57.300 €,
und der Ertragswert mit rd. 49.500 €

ermittelt.

5.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in
Form von 9 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten zur Verfiigung.

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:

[49.500 € x 1,00 + 57.300 € x 1,00] + 2,00 = rd. 53.400 €.
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

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

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

Sicherheitsabschlag:

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

In Abwagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fur die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 53.400 €
Sicherheitsabschlag 10 %: 5.340 €
48.060 €

rd 48.000 €

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

Der Verkehrswert fur den 120/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhausanlage bebau-
ten Grundstick in 47229 Duisburg, Erlinghagenplatz 4. 4 A, 4 B, 5, 5 A. 5 B verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung im 2. OG , im Aufteilungsplan mit Nr. 79 bezeichnet mit Balkon und einem Kellerraum

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rheinhausen 9348 1
Gemarkung Flur Flurstick
Rheinhausen 11 1206

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 mit rd. e .
48.000€¢  _.@

in Worten: achtundvierzigtausend_-Euf¢5

ermittelt.
1

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dé‘s_s inmd ig " ngsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger-njéht zudla85si € iné
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. ;

/egmann
Zertifizierter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
LIS Sprengnetter Zert (Al)

Duisburg, den 22. Mai 2024
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

Anlage 1: Fotodokumentation

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

Anlage 3: Auszilige aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1:  Ansicht

Bild 2: Ansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Ansicht

Bild 4: Ansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Umgebungsbebauung

Bild 6: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Hauseingang

Bild 8: AulRenanlagen
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Schadensbild

Bild 10:  Schadensbild
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11: Schadensbild

Bild 12:  Schadensbild

Erlinghagenplatz 4, 4A, 4B, 5, 5A, 5B, Seite 54 von 60
47229 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 652 K 2-23

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13:  Wohnungseingangstur
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Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

Anlage 2:
mafstabsgerecht)

Seite 1 von 2
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Bild 1: Grundriss SE Nr. 79 Quelle: Bauakte AG Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Bild 2: Kellergeschoss SE Nr. 79 Quelle: Bauakte AG Duisburg
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Seite 1 von 1
TIM-online Besirhsregierung Kot 2,
: ¢
Dieser Austruck wisde mi TIM-online (wew.Em-online.nne.de) am 2304 2024 um 11:33 i .
Uk erstellt,  GECbhasis.nrw
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