Lars Wegmann
Diplom-Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken,
Mieten und Pachten (DIA)
WEGMANMN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
ZIS Sprengnetter Zert (Al)

IMMOEBILIEN
BEWERTUNG

Lars Wegmann - Bismarckstr. 142 - 47057 Duisburg
Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung

Postfach 10 01 10

47001 Duisburg

Datum: 17. Januar 2023
Az.: 046 K 048-22

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Dreifamilienhaus und Garagen bebaute Grundstiick
in 47138 Duisburg, Styrumer StrafRe 49

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09.01.2023 ermittelt mit rd.

124.000 €.

Teile dieser Internetversion des Gutachtens sind anonymisiert. Anlagen sind aus Datenschutzgriinden evtl. nicht voll-
standig. Die vollstéandige Originalversion des Gutachtens kénnen Sie in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Duisburg
einsehen

Bismarckstr. 142 ¢ 47057 Duisburg Steuernummer: 109-5221/0200 Commerzbank Duisburg
Tel.: 0203 374033 « Fax: 0203 374044 IBAN DE72 3507 0024 0491 4214 00
E-Mail: info@sv-wegmann.de BIC DEUTDEDB350

St.-Nr.: 109-5221/0200

www.sv-wegmann.de



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

046 K 048-22

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt

1 UBersSiChtSbhIatt.........ccccoceuiuruccriiercrcrteas e se e sa s se s ee s s e e sasananas
2 Allgemeine ANgaben ... ——————
21 Angaben zum Bewertungsobjekt ...
22 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ............cccoiiiiee e
2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung............cccoeecuvveieeiiiiiiinnnee,
2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers.........................
3 Grund- und Bodenbeschreibung.........cccccccoomimiiiisccccceeerrr e
3.1 A0 e
3.1.1 Grolraumige LAge ......cooiiiiiiiie ettt a e e e a e e e
3.1.2 KIeinrAumige Lage ......cooveieieiieeeeeeeeee
3.1.3 Beurteilung der Lage........ocuueii i
3.2 Gestalt UNA FOMM ..o
3.3 TOPOGIATI© ...t
3.4 ErschlieBung, Baugrund €tC............ooiuiiiiiiiiiiiii e
3.5 Privatrechtliche Situation ..o
3.6 Offentlich-rechtliche SItUALION .............ccooviveveeeeeeeee e
3.6.1 Baulasten und DenkmalSChULZ .............cooiiiiiiiiiiiiie e
3.6.2 BauplanungSsreCht ....... ...
3.6.3 BauordnuNGSIeCht...........eooiiiiiii s
3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..o
3.8 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen.............ccccoiiiiiicnee,
3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation..............cccoooeiiniiiiniine e,
4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen ............cccovcimninninnnnnceennns
4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung............ccooiiiiiiiiiiee
4.2 DreifamilieNNaUS .........eeiiie s
4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRBenansicht ...........cccvveeeeiiciiiiieie e
422 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ............cccooiiiiiii e,
423 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ......................
424 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ............cccccoiiiiiiiii e
425 Raumausstattungen und Ausbauzustand ..............oocoiiiiii
4251 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung.........ccccccooiiiiiie
4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes ..........................
4.3 BAUZANIEN ...
4.4 NEDENGEDAUAE. ..o
4.5 F B[ =T =T a1 =T 1= o PRSPPI
5 Ermittlung des Verkehrswerts ..........ccccceeiiiiiiiiiiiiiiscssss s s ss e sssssssssssenens
5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche .............cccocooiiiiiiiiiies
52 Verfahrenswahl mit Begrindung............cccoviiiiiii oo
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg

Seite 2 von 86



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 046 K 048-22

5.2.1.1
521.2
5.2.2
5.2.2.1
5222
5.3
5.4
5.4.1
5.4.2
5.4.3
5.4.4
5.5
5.5.1
5.5.2
5.5.3
554
5.6

5.7

5.8
5.8.1
5.8.2
5.8.3
5.8.4

7.1
7.2

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren ..., 19
Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren............ccococciii e, 20
Zu den herangezogenen Verfahren ...... ... e 20
Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ...........cooooconiiieiiiiiinneenn. 20
Bewertung des bebauten GesamtgrundstUCKS ...........ueeiiiiiiiiiiiiiii e 21
Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Hausgrundstlick® .............ccccooiiiiinnns 22
Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Hausgrundstlck® ................cccccvienennenn. 24
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ...........ccccoooeieieiie, 24
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe .........cccccoovcvvieeenen.n. 24
ErtragswertbereChnUNG..........ooo oo, 27
Erlauterung zur ErtragswertbereChnung ... 28
Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Hausgrundstick®..............cccccccoviininennnne.n. 33
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ...........occcceiiiiiei s 33
Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe...........cccccoiiiiis 33
SaChWEDEIrEChNUNG .......eiiiii e e e e e e e 36
Erlduterung zur SachwertbereChNUNG .........cooiiiiiiiiiiii e 37
Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Gartengrundstlick®.............ccccooeiennennn. 40
Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,Verkehrsflache®................ccccoviiiis 42
Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen ............ccccoeeeiviiiiiiiieiie e 44
Bewertungstheoretische Vorbemerkungen ........ ..o 44
Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse...........cooo i 44
Zusammenstellung der VerfahrensergebniSse .............oooi e, 44
Gewichtung der VerfahrensergebniSSe ...........uuuiiiiiiiii i 44
VerKeRISWEIT ... 46
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur...........ccooocmmiiiiiiciiieimncer s 48
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ............cc.ooeiiiiiiiii e 48
Verwendete Wertermittiungsliteratur .............ooo oo 48
Verzeichnis der ANIQgen ... 49

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg Seite 3 von 86



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

046 K 048-22

1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlcksgroRe:
Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert
inkl. 2 % Sicherheitsabschlag:

Ertragswert:
Sachwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein ca. 1907 in Duisburg-Obermeiderich er-
richtetes Dreifamilienhaus mit Unterkellerung, ausgebautem
Dachgeschoss und Anbau. Auf dem Grundstiick befinden sich
aullerdem 4 Garagen. Die HausgrundstiicksgrofRe betragt 368
mZ2. Zudem besteht ein daran anschlieRendes Gartengrundstiick
mit einer Flache von 367 m?. Des Weiteren eine Verkehrsflache
mit einer Groéf3e von 93 m2.

Die Wohnflache bemisst sich auf insgesamt ca. 258 m? (EG ca.
84 m?, 1. OG ca. 90 m? und 2. OG/Spitzboden ca. 84 m?). Zum
Stichtag war eine der drei Wohnungen vermietet. Die anderen
beiden Einheiten standen leer. Es besteht ein erheblicher In-
standhaltungsstau sowie Renovierungs- und Modernisierungs-
bedarf. Das Gebaude befindet sich in einem stark vernachlassig-
ten Gesamtzustand.
ca. 1907 gemaR Bauakte
insgesamt 828 m?
ca. 258 m?
vermietet/Leerstand

o Niel3brauchrechte

o Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf

Ruckubertragung

o Reallast (Pflegeverpflichtung)

o Zwangsversteigerungsvermerk
keine Eintragung

gezahlt

09.01.2023

124.000 €
124.900 €
133.900 €

nicht vorhanden

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus und Garagen

Objektadresse: Styrumer Stralle 49
47138 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Meiderich, Blatt 2047, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Meiderich, Blatt 2047, Ifd. Nr. 4;
Grundbuch von Meiderich, Blatt 2047, Ifd. Nr. 5

Katasterangaben: Gemarkung Meiderich, Flur 47, Flurstlick 1 (368 m?);
Gemarkung Meiderich, Flur 46, Flurstlick 24 (367 m?3);
Gemarkung Meiderich, Flur 46, Flurstiick 25 (93 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 12.12.2022 (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 ausschlieRlich fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf der schriftli-
chen Zustimmung des Unterzeichners.

Wertermittlungsstichtag: 09.01.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 09.01.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir 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: 09.01.2023

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurden eine AuRen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefuhrt.

Die Besichtigungsmoglichkeiten waren eingeschrankt. Im Keller-
geschoss waren nicht alle Rdume zuganglich. Ein Raum inner-
halb der Wohnung im EG war nicht zuganglich. Die Besichti-
gungsmaglichkeiten in der Einheit im 1. OG waren ebenfalls ein-
geschrankt. Es konnte nur eine der vier Garagen besichtigt

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg Seite 5 von 86
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

werden.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt teilweise nach Aktenlage und nach dem
dulleren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf den
Verkehrswert fiir die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird vor-
genommen. Die sich dariiber hinaus ergebenen Risiken (z. B.
abweichende Mietflachen, unbekannte Bauschdden und Bau-
méngel, Instandhaltungsstau oder lberdurchschnittlicher Reno-
vierungsbedarf) miissen Interessenten zusétzlich zu dem ausge-
wiesenen Verkehrswert beriicksichtigten. Bietinteressenten wird
vor einer Vermégensdisposition eine Innenbesichtigung empfoh-
len.

o Frau xxx (Mitarbeiterin der Betreuerin xxxx)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 30.08.2022

Durch xxxx wurden folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

Gutachten des xxxx vom 10.03.2021

Nachbegutachten vom 08.12.2021

Flachenberechnung vom 24.02.2021

Mietvertrag fir die Einheit im 1. OG vom 30.11.2018

Durch die Glaubiger wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
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 im Maf3stab 1:500 vom 11.03.2022

e Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
NRW 2022, (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.bo-
ris.nrw.de

e © AGVGA NRW e.V. NRW, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-
de/by-2-0)

e Amtliche Informationen zum Immobilienmarkt (Bodenricht-
werte aus BORIS.NRW)

e Grundstiicksmarktbericht 2022 (Auswertungszeitraum
01.01. — 31.12.2021) des Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Duisburg

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg

Seite 6 von 86



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 046 K 048-22

Duisburg beziglich Altlasten, Bauortsrecht, Baulasten und
ErschlieRungskostensituation

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

o Mietspiegel 2021 fir das Stadtgebiet Duisburg gemaf § 558
¢ BGB (Richtlinien fur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom November 2021)

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

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

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 09.12.2022 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),
b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden (Art und
Umfang),
c) ob Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht,
d) ob baubehoérdliche Lasten oder Auflagen bestehen.

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden besteht nicht.
d) Baubehordliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 23.12.2022 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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

Die Mieterin der Wohnung im 1. OG hat fotografischen Innenaufnahmen der Wohnung nicht zugestimmt.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmalig und insoweit auftragsge-
maM 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.

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg Seite 7 von 86
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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 Meiderich/Beeck
Ortsteil Obermeiderich

Duisburg ist mit 499.439 Einwohnern (Stand 31.12.2021) 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 115.862 Einwoh-
nern bei 23,2 %.

Die Stadt Duisburg gehért zum Regierungsbezirk Disseldorf 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 Attraktivitdt und Intensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen
Unternehmen zahlen u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMit-
tal, Duisburger Hafen AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Riickgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Dezember 2022 rd. 12,6
% und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt (6,9 % bzw. 5,4 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerdrtliche Lage (Anlage 3):

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

Beeintrachtigungen:

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

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

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

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

Autobahnzufahrt:
A 3, Ausfahrt Oberhausen-Lirich, ca. 2 km Entfernung
A 59, Ausfahrt Duisburg-Meiderich, ca. 3,8 km Entfernung

Bahnhof:
Duisburg HBF in ca. 6,5 km Entfernung

Flughafen:
Der Rhein-Ruhr-Flughafen Dusseldorf befindet sich in etwa 31,5

km Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in
unmittelbarer Nahe; Haltestelle WildmundstralRe (Linie 917).

Nordéstlich der Innenstadt gelegener Ortsteil von Duisburg. Die
Entfernung zur Innenstadt betragt rd. 6 km. Die Entfernung zur
Stadtgrenze nach Oberhausen betragt rd. 500 m.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist gepragt durch
eine gemischte, I- und lll-geschossige, aufgelockerte Wohnbe-
bauung.

Erhohte Immissionen bestehen durch die Ostlich verlaufende
BAB 3, sowie durch westlich und nordlich verlaufenden
Bahntrassen.

Larmpegel
StralBe 24h-Pegel >65, <=70 dB

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg
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3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Insgesamt ist die Wohnlage entsprechend den Einstufungen des
Duisburger Mietspiegels als durchschnittlich zu beurteilen.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in der Ortslage von Obermeiderich vorhanden. Ein-
kaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in der
weiteren Umgebung.

Unregelmalig geschnittenes Grundstick in Nordost- Ausrich-
tung.

StralRenfront:
ca.12m

mittlere Tiefe:

ca.59m

Grundstiick Grolke:
Flurst. Nr.: 1 368 m?
Flurst. Nr.: 24 367 m?
Flurst. Nr.: 25 93 m?

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

Das Grundstilck hat leichtes Gefélle zu den Garagen sowie im
hinteren Bereich eine zweite Ebene, die Uber eine Treppe mit
funf Differenzstufen erschlossen wird.

offentliche Anliegerstralle

asphaltierte Fahrbahn mit zwei Richtungsfahrbahnen, beidseitig
angelegte Gehwege; Kanalisation und Stralenbeleuchtungsein-
richtungen; maRiger Durchgangsverkehr

Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

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

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

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 12.01.2023]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstuck in folgende Bereiche:

¢ Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
30.08.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 3 zu Nr. 3, 4, 5:

NieRbrauch fiir xxx, geboren am xxx. Zur Loschung gentigt der
Nachweis des Todes des Berechtigten. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 11. Juli 1996 (UR. Nr..300/96, xxxx)-gleich-
rangig mit Nummer 4- eingetragen am 16. September 1996.

Lfd. Nr. 4 zu Nr. 3, 4, 5:

NieRbrauch fiir xxx, geboren am xxxx. Zur Ldschung genugt der
Nachweis des Todes Berechtigten. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 11.Juli 1996 ( UR. Nr. 300/96; xxx) -gleichrangig
mit Nr. 3- eingetragen am 16. September 1996

Lfd. Nr. 5zu Nr. 3, 4, 5:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rick-
Ubertragung des Eigentums fur xxx, geboren am xxx, und xxx,
geboren am xxx, -zu jeweils 1/2 Anteil-. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 11. Juli 1996 (UR. Nr. 300/96; xxxx) einge-
tragen am 16. September 1996.

Lfd. Nr. 6 zu Nr. 3, 4, 5:

Reallast -Pflegeverpflichtung- fiir xxx, geboren am xxx, und xxx
geborene xxx, geboren am_xxxx, -als Gesamtberechtigte geman
§ 428 BGB. Zur Loschung genlgt der Nachweis des Todes der
Berechtigten. Unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 11.
Juli und 20. August 1996 (UR. Nr. 300, 363/96; xxxx). eingetra-
gen am 16. September 1996.

Lfd. Nr. 7zu Nr. 3, 4, 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
046 K 048/22). Eingetragen am 30.08.2022.

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 Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
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Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: Herrschvermerke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind
nicht vorhanden.

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

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstlicks wurde vom Unterzeichner am 20.12.2022 bei der
Stadt Duisburg erfragt. Gemaf Auskunft ist das Grundstlick von
keiner Baulast betroffen.

Denkmalschutz: Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek on-
line?type=userStart&login=denkmal&password=public

abgerufen. Danach ist fir das Wertermittiungsobjekt keine Ein-
tragung vorhanden.

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Flachennutzungsplan (FNP) 2019 der Stadt Duisburg stellt
den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks gemaf § 5 Absatz
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflache (W) i. S. d. § 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung mit der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) beauftragt. Dies wird als Projekt “Duis-
burg2027” umgesetzt. Im Vorentwurf dieses FNP vom
30.11.2016 wird der Bereich, in dem das zu bewertende Grund-
stlck liegt, weiterhin als Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1
BauNVO) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstiick liegt im raumlichen Geltungsbereich des seit
dem 31.12.1974 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 367 Il
— der Stadt Duisburg. Dieser enthalt fur das Wertermittlungs-
grundstick folgende Festsetzungen (auszugsweise):

WA = Allgemeines Wohngebiet
Il = Geschosszahl

o = offene Bauweise
Grundflachenzahl (GRZ) =0,4

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8 zwingend

3.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
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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 Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21); Gartenland
tat):

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

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.8 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 vermégensmafligen Disposition bezuglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Duisburg schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Die Ein-
heiten im EG und 2. OG/DG waren zum Stichtag leerstehend, zum Teil aber noch nicht gerdumt. Geman
vorgelegtem Mietvertrag stellt sich die Vermietungssituation der Einheit im 1. OG wie folgt dar:

1. OG:

Nettokaltmiete: 383,00 €
Nebenkosten: 151,80 €
Heizkosten: 45,00 €
Garage Nr. 3 35,00 €
Gesamtmiete: 614,80 €

Mietbeginn war der 01.12.2018; unbestimmte Laufzeit; eine Kaution wurde nicht vereinbart.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

4.2 Dreifamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus;
einseitig angebaut;
lll-geschossig;
einfach ausgebauter Spitzboden
Unterkellerung;
[l-geschossiger Anbau

Baujahr: 1907 (gemanR Bauakte)
Modernisierung: Geringfiuigige Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-

zes (GEG) lag nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

AuRenansicht: StralBenseitige Fassade im Sockelbereich mit Spaltklinker, dar-
Uber und im Giebelbereich sowie rickseitig vorgehdngte Fassa-
den; Fassade des Anbaus ist im EG glatt verputzt und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Objekt umfasst drei Wohnungen. Die Angaben wurden vor Ort ermittelt bzw. tiw. veralteten Grundrissen
entnommen. Abweichungen im Detail sind mdglich.

Erdgeschoss:
Flur

Wohnzimmer (stralBenseitig)

Badezimmer

Kiche (Anbau)

Schlafzimmer (gefangener Raum im Anbau, durch Kiche begehbar)
Abstellraum (Anbau)
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1. Obergeschoss:

Diele

Kiche

Schlafzimmer (gefangen)

Wohnzimmer

2 Zimmer (im Anbau, durch Wohnzimmer erschlossen)
Badezimmer

2. Obergeschoss/Spitzboden:

Flur

Zimmer 1

Zimmer 2

Kiche

Badezimmer (5 Differenzstufen)

Treppe in den Spitzboden vom Badezimmer aus

einfach ausgebauter Raum und Abstellraum im Spitzboden

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: Steile Holzkellertreppe

Wande in Ziegelmauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: preulBische Kappendecke im Kellergeschoss, ansonsten Holz-
balkenlage

Treppen: Geschosstreppen aus Holz mit Gelander, ohne Belage auf Stu-

fen und Podesten;
ehemalige Toiletten auf halber Etage

Hauseingangsbereich: Hauseingangstir im Aluminiumrahmen mit Lichtausschnitt;
Eingangsbereich gefliest;
Wande halbhoch gefliest, dartber tapeziert;
Decken mit Holzpaneelen verkleidet

Dach: asymmetrische Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwasserung iber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Anbau mit Pultdachkonstruktion

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: wohnungstypische Versorgungsanschlisse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

Zentralheizung mit Olbefeuerung;

kellerlagernde Kunststoffbatterietanks;

Warmeabgabe Uber Stahlradiatoren mit Thermostatventilen;
2. Obergeschoss mit Nachtspeicherofen;

Spitzboden ohne Heizung

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Durchlauferhitzer

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind teilweise ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Beschrei-

bungseinheit zusammengefasst.
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Parkett; Fliesen; PVC; Teppich

Uberwiegend tapeziert und gestrichen;
im Spitzboden mit Holzverkleidungen

Uberwiegend Holzverkleidungen

Fenster im Materialmix aus Holz bzw. Kunststoff mit Zweischei-
benisolierverglasung und Dreh-/Hipp-Beschlagen
teilweise Kunststoffrollladen;

einfache Holztlren;
einfache Schldsser und Beschlage

Erdgeschoss:
Das Badezimmer ist deckenhoch gefliest. Die Decke ist mit Holz-

paneelen verkleidet. Grine sanitare Installationen in Form von

e Einbauwanne

e Einbaudusche

e Waschtisch mit Einhebelmischbatterie

e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in einfacher Ausstattung und
Qualitat. Die Entluftung erfolgt Gber Glasbausteine.

Dachgeschoss:
Das Badezimmer ist vollstandig gefliest. Sanitare Installationen

in Form von

e Einbauwanne
e Waschtisch
e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in durchschnittlicher Ausstat-
tung und Qualitat. Die Entliftung erfolgt Gber ein Dachflachen-
fenster.

Die Grundrisse genigen nur einfachen Wohnanspriichen. Auf-
grund des Anbaus bestehen tlw. “gefangene” Raume (Durch-
gangszimmer). Der Grundriss im DG ist unterdurchschnittlich.
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4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine vorhanden

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: durchschnittlich

Bauschaden und Baumangel: Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der Be-
Eif:‘:rhtigungsmbglichkeiten folgende Mangel und Schaden erkenn-

¢ Beschadigungen an den vorgehangten Fassaden
¢ Feuchtigkeiten im Sockelbereich der Fassaden

¢ Befestigungen neben dem Haus und vor den Garagen mit
Riss- und Moosbildungen

¢ rlckseitige Fassade mit Rissbildungen, Putzabplatzungen,
und Moosbildungen; die gesamte Fassade weist erhebliche
Feuchteschaden auf

¢ Konstruktion des Flachdachs am Anbau erscheint mangelhaft;
hier werden vertiefende Untersuchungen empfohlen

e Stahltore der Garagen mit erheblichen Korrosionsschaden

e Garagen mit erheblichen

¢ erhebliche Mauerwerksdurchfeuchtungen im Kellergeschoss
¢ Heizung augenscheinlich mit Wasseraustritt

e Geschosstreppe mit ausgetretene Stufen

Unterhaltungsbesonderheiten: ¢ erhebliche Mengen an Sperrmiill innerhalb des Treppenhau-
ses und im Kellergeschoss (Brandlasten)

o verwildertes Gartengrundstick

Wohnung EG:

¢ Allgemeiner Renovierungsbedarf hinsichtlich samtlicher Bo-
den- und Wandbelage, der Zimmertiren, der Elektroinstallati-
onen, des Badezimmers

e Schlafzimmer ohne Heizung
e Unebenheiten und Gefalle der FuRbodden erkennbar
Wohnung 1. OG:

Die vermietete Wohnung befindet sich in einem stark abgewohn-
ten Zustand.

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein erheblicher Instandhaltungsstau sowie Renovie-
rungs- und Modernisierungsbedarf. Das Gebaude befindet sich
in einem stark vernachlassigten Gesamtzustand.
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4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebaude

Die Flachen wurden der Wohn- und Nutzflachenberechnung des
Sachverstandigen Dipl. Ing. Hastedt entnommen und anhand der
beigefligten, veralteten und im Detail abweichenden Grundrisse
Uberschlagig Uberprift. Die Angaben sind ausschliellich fir
diese Wertermittlung zu verwenden und hierfiir ausreichend ge-
nau. Sie sind nicht geeignet flr ein evtl. spateres Mieterh6hungs-
verlangen.

MalRe des Hauses:
8,20 mx 10,70 m

MalRe des Anbaus:
8,50mx3,80m+0,90mx4,40 m

Die Geschossflache wurde mit ca. 340,84 m? ermittelt. Bei einer
wertrelevanten GrundstlicksgroRe von 461 m? (Hausgrundstiick
+ Verkehrsflache) entspricht dies einer wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von 0,74.

Wohnflachen (WoFIV):
ca. 258 m?

Bruttogrundflache (BGF):
464,84 m?

4 Garagen; Flachdach; Holzfligeltore bzw. Stahltore

GroReres Gartenhaus/ Schuppen

4.5 AuBenanlagen

¢ Anschliusse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

o Befestigungen
¢ Einfriedungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus und Garagen bebaute Grundstuck in
47138 Duisburg, Styrumer Strafte 49 zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meiderich 2047 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meiderich 47 1 368 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meiderich 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meiderich 46 24 367 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meiderich 5

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Meiderich 46 25 93 m?

Das Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Hausgrundstiick Dreifamilienhaus 368 m?
Gartengrundstuiick Garten 367 m?
Verkehrsflache Verkehrsflache 93 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 828 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.1.1 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
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdbhnliche 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 Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
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der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

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

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

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstlcks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfi-
gung stehen.

5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
stlcke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstuicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafl}
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 Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).
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Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner re-
lativen 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 Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhalinisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung“ dieses Gutachtens).

5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke 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 bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verflgbar ist.

Ertragswertverfahren

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

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

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

Sachwertverfahren

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

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstlcksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt. Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begrindet:

e  Furdie zu bewertende Grundstiicksart stehen die flir marktkonforme Sachwertermittlungen erforderli-
chen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfigung.

e Ein zweites Verfahren ist grundséatzlich zur Ergebnisstitzung unverzichtbar.

e  Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt alternativ zur Anmietung bzw. Kaufpreisermitt-
lung Uber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und welche Vorteile (Mie-
tersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte Gebaudekonzeption) ihm bei der Re-
alisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken ist hierbei auch, dass eine ,solide
Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis® erzielbar ist und dass der richtig verstandene Sub-
stanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete.
Die Substanz ist — wie die Geschichte gezeigt hat — krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittiung
(d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich auch fur Er-
tragsobjekte sachgemaR. Denn: Nur bei einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.

Das Sachwertverfahren (gemall §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen
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Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgrof3en (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

5.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Dimpter Pfad Hohe Hs. Nr. 9 ---Ein- und Zweifamilienhduser) 225 €/m? zum
Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 0,5
=

= keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

= 09.01.2023
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 0,74
=

=  Gesamtgrundstick = 828 m?
Bewertungsteilbereich = 368 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.01.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 09.01.2023 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Dumpter Pfad Hohe vergleichbar X 1,00
Hs. Nr. 9 ---Ein- und
Zweifamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 229,50 €/m?
WGFZ 0,5 0,74 x 1,00 E2
Flache (m?) keine Angabe 828 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse I I X 1,00
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Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 229,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 229,50 €/m?
Flache X 368 m?
beitragsfreier Bodenwert = 84.456,00 €
rd. 84.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2023 insgesamt 84.500 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Nach Angabe des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg ist eine zeitliche Anpas-
sung fur den Zeitraum zwischen dem Zeitpunkt der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag in
Hohe von 2 % angemessen.

E2

Die Nutzung des Grundstiicks (Mehrfamilienhaus — Wohnungseigentum) weicht von der "pragenden” Nutzung
(ein- und Zweifamilienhauser) innerhalb der Bodenrichtwertzone ab.

Die ortlichen Fachinformationen des Gutachterausschusses fiihren hierzu Folgendes aus:

In einigen Richtwertzonen weichen die Nutzungen einzelner Grundstlicke von der pragenden Nutzung ab. So
liegen z. B. in Richtwertzonen fur "W-Ein- bis zweigeschossige Bauweise" auch einzelne Grundstiicke mit "W-
mehrgeschossige Bauweise" und umgekehrt.

Auch fur diese Grundsticke gilt der Bodenrichtwert, in der Regel jedoch ohne volle Berlcksichtigung der ho-
heren bzw. niedrigeren WGFZ."
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5.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick*

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt 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 fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

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

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

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstuicks (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 (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) 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 (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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
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 dul3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung 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.

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.

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg Seite 26 von 86



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

046 K 048-22

5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Dreifamilienhaus 1 | Wohnung EG 84 7,43 624,12 7.489,44
2 | Wohnung 90 6,81 612,90 7.354,80
1.0G
3 | Wohnung 84 6,81 572,04 6.864,48
2. OG /Spitz-
boden
Garagen 4 | Garagen 4 40,00 160,00 1.920,00
Summe 258 4 1.969,06 23.628,72
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 23.628,72 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 5.088,17 €
jahrlicher Reinertrag = 18.540,55 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 84.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.535,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 16.005,55 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 56 Jahren Restnutzungsdauer x 26,965
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 431.589,66 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 84.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick* = 516.089,66 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 516.089,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 403.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick® = 113.089,66 €
rd. 113.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen wird das in der Sachwer-
trichtlinie bzw. von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW (AGVGA NRW)
entwickelte Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
Das ca. 1907 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 20 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MafRhahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 20
cken, FulRboden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 2.0
staltung
Summe 0,0 20,0
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Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude nach Durchfihrung der unterstellten Mal3-
nahmen der Modernisierungsgrad ,umfassend modernisiert“ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1907 = 116 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 116 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude eine (mo-
difizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (56 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 56 Jahre =) 24 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 24 Jahren =) 1999.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Dreifamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 56 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1999

zugrunde gelegt.

Rohertrag

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

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

Gruppe 1 e 11 Grupps 111 Grupps TV Grupps ¥ Gruppe ¥
el
Mi.-'fl,pil-lu.'»l Wi 19498 D2 gsTeTag W ey T und Pwischen 1951 und P hEn 1975 und Dwischen 1985 ursd 3 DOOS Decn sl e
01 6 60 b At 1974 hEnasientg dE e s dertin Pt e pagalertig
Eurnfm?®  Pasrmale ] gute norminle | e normale | oule mormmle | gule nowmmake [ oute mormale | quic
Wohmane | wohnlao: [Wohsisoe | wolmisoe | Waheilage | wonnlaoe | Wollsge | wolnlsor | Walwilsge | Wiholaoe shialage | wobnisoe
OSSR 510 - 5.0a RERSREEN 5 40 - 0,0 PESSRR 5 41 - 6,10 [SETSNER 570 - 6,75 (TSI 500 - 760 [RISESREEY 708 - 0,5
5.5 5,51 5,73 5,00 5,70 5,09 5,7 33 [T 6,19 7,56 (K]
B3
e I
wiokidlac)
e MBS .07 - 5,70 NENSEE 5,50 - 6,10 PRIES A 15 7 SRR a0 - 65 PREESEE 5 - 75 SRS 7,7 - 8,08
' H AT L ] 3,58 5,86 5,57 509 LN 1] 6,16 [ %11 6,73 748 7,94
g
s,
Wohind Fas !
PIIEHERE NSRRI o 00 - 553 [EAREEREH 5 o0 - 6 10 [ERSSEER 5 10 - 500 [ SSOREER 5 50 - 6,50 [0S RMI] 555 - 7,47 BEEESROR] 7,77 - 5,00
mi " obak a5 a4 5, 24 a0 % ibh 545 5.nd =7 B, 10 ra ihF FXE] 780

£
’

4,00 =573 406 - o [ SIS0 5 2 - 3,72 DRSNS 652 - 5,00 OSSR | vs - 7 s [EEE
1% 533 33 e 5,48 5,48 53 . (e [ty (%1} +33 TIr

Unter Bertcksichtigung der Lage, GroéRRe, Art und Ausstattung der Wohnungen, halt der Unterzeichner einen
Ansatz nach Durchfuihrung der unterstellten MaRnahmen im unteren Bereich der Spanne in Hohe 6,81€/m? fur
marktublich. Fir die Einheit im Erdgeschoss wird aufgrund der Méglichkeit einer Gartennutzung ein Ansatz im
mittleren Bereich der Spanne in Hohe von 7,43 €/m? gewahilt.
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Bewirtschaftungskosten

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

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

Unter die Verwaltungskosten fallen insbesondere die Kosten fur Personal und Einrichtungen, Aufsicht und
Geschaftsfuhrung sowie den Gegenwert der vom Eigentimer 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 vortbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 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.

¢ fir die Mieteinheit Wohnung EG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 312,00
Instandhaltungskosten -—-- 12,20 1.024,80
Mietausfallwagnis 2,00 149,79
Summe 1.486,59
(ca. 20 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung 1. OG:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ——- -—-- 312,00
Instandhaltungskosten - 12,20 1.098,00
Mietausfallwagnis 2,00 147,10
Summe 1.557,10
(ca. 21 % des Rohertrags)
¢ fir die Mieteinheit Wohnung 2. OG/Spitzboden:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 312,00
Instandhaltungskosten - 12,20 1.024,80
Mietausfallwagnis 2,00 - 137,29
Summe 1.474,09
(ca. 21 % des Rohertrags)

Styrumer StraRe 49, 47138 Duisburg

Seite 30 von 86




WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

046 K 048-22

o fir die Mieteinheit Garagen:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 164,00
Instandhaltungskosten - - 368,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 38,40
Summe 570,40

(ca. 30 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

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

Der Liegenschaftszinssatz wird umso hdher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundstiicksertrag ist.
Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren u. a. die marktbedingten Einschatzungen wie Lagebeur-
teilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuklinftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nut-
zen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen positiv fur die zuklnftige 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 héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend hohere Rendite fordern.

Der ortliche Gutachterausschuss veréffentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht 2022 (S. 52) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fir Dreifamilienhduser in H6he von 2,3 % mit einer Standabweichung von
1 1,5 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 31 Jahren.

5211 Dreifamilienhauser

Filr dem Teilmarkt der Dreifamilienhauser ([teilweise] vermietete als auch unvermistete Objekie) ergibt
sich unter Anwendung der Modellparameter — bezogen suf das gesamte Stadigebiet — nachstehender
durchschnitticher Liegenschaftszinssatz.

Datenbasis 2020 1 2021

Anzahl der Falle 57

Liegenschaftszinssatz 23%

Standardabweichung 1.5
Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnutzungsdauer 31 Jahre * 10 Jahre
Kaufpreis | Wohnflache 1.323 Euro { m*? * 467 Euro { m?
Kaufpreis | Reherirag 8.4 + 5.2
Kaufpreis | Sachwert 1.18 +0.33
Wohnflache 246 m* TTEm?
Mettokalkmiste! 5,61 Euro f m? +0.84 Euro / m?
Bewirtschaftungskosten 246 % T47
lagetypischer Bodenwert 244 Eure { m* = BY Euro ! m*

" Die Nettokalimiete kann auch Amele von Garagen (sowefl baim \Veriragsod|ext vornandean) enthaltan.

Vor dem Hintergrund

e der Wohnlage,
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e der hdheren Restnutzungsdauer sowie

o der Immobilienmarktsituation fir vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV 21) in H6he von 3,0 % fiir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen MafRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. Das heildt, die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z. B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswer-
tes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -35.000,00 €

e Bauschaden, pauschale Schatzung -35.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -373.000,00 €

e  Dreifamilienhaus -373.000,00 €

Weitere Besonderheiten 5.000,00 €

e  Schuppen 5.000,00 €

Summe -403.000,00 €
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5.5 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick*

5.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstédndige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

5.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
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genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeiln kann.

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

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemafl nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlcksichtigen.

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

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. Ertragswertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)
Vgl. Ertragswertverfahren
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
B Vgl. Ertragswertverfahren

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieflend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Vgl. Ertragswertverfahren
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5.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Dreifamilienhaus 4 Garagen
Berechnungsbasis pauschale Wertschatzung
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 464,84 m?

Baupreisindex (BPI) 09.01.2023 (2010 = 100) 171,8

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 806,00 €/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.384,71 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 643.668,60 €

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00 1,00
Gebaudeherstellungskosten 643.668,60 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre
e prozentual 30,00 %
e Faktor 0,7
Zeitwert
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 450.568,02 €
¢ besondere Bauteile 3.000,00 €
¢ besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 453.568,02 € 8.000,00 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 461.568,02 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 18.462,72 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AufRenanlagen = 480.030,74 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 84.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 564.530,74 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,93
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 525.013,59 €
»,Hausgrundstiick“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 403.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrund- = 122.013,59 €
stiick”

rd. 122.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

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

- Bereich c: nicht Uberdeckt.

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

Dabei sind die auReren Male der Bauteile einschliel3lich Bekleidung, z. B. Putz und AuRenschalen mehrscha-
liger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

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

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiur das Gebaude:
Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 0,0 0,00
3 825,00 100,0 825,00
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 825,00
gewogener Standard = 3,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 825,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* @ WohnungsgrolRe N 0,93
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* Einspénner x 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 805,61 €/m? BGF
rd. 806,00 €/m? BGF

Baupreisindex

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

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Brutto-Grundflache (BGF) nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes
nicht bertcksichtigten werthaltigen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte
aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die gemaf Anlage 7 des Modells zur
Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017, redaktionell angepasst im Juni 2018)
— verodffentlichten Ansatze.

Gebaude: Dreifamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Kelleraulientreppe 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

Besondere Einrichtungen
Soweit vorhanden, werden die besonderen (Betriebs-)Einrichtungen einzeln erfasst und einzeln pauschal in

ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschéatzt. Grundlage sind die in der Wertermittlungsliteratur angegebenen
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Pru-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK) 2010 bereits ent-
halten.
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AuBenanlagen

Der Wertansatz fiir die AuRenanlagen erfolgt pauschal entsprechend den Veréffentlichungen im Grundstiicks-
marktbericht — "Wertansatz fiir bauliche AuRenanlagen” des o6rtlichen Gutachterausschusses.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 18.462,72 €
(461.568,02 €)
Summe 18.462,72 €
Gesamtnutzungsdauer

Vgl. diesbezuglich in der Ertragswertermittiung

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 21 fihrt zunachst (nur) zu einem Rechenergebnis,
das als "vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Diese herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ist nach
der allgemeinen Markterfahrung in aller Regel nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen. Es
kann deshalb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine verantwortbare Aus-
sage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden.

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

Die Sachwertfaktoren werden vorrangig von den Gutachterausschissen durch Nachbewertungen aus reali-
sierten Kaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte abgeleitet. Der Sach-
wertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21) ist somit das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten "vorlaufigen Sachwerte" (= Sub-
stanzwerte).

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach § 39 ImmowertV 21 wird auf der Grundlage
e der Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d. h.
mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 0,93 unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h. des herstel-
lungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -35.000,00 €

e Bauschaden, pauschale Schatzung -35.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -373.000,00 €

e  Dreifamilienhaus -373.000,00 €

Weitere Besonderheiten 5.000,00 €

e  Schuppen 5.000,00 €

Summe -403.000,00 €

5.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartengrundstiick“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Dimpter Pfad Hohe Hs. Nr. 9 ---Ein- und Zweifamilienhauser) 225 €/m? zum
Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,5

keine Angabe

09.01.2023
baureifes Land
Hausgarten
frei

Gesamtgrundstiick = 828 m?
Bewertungsteilbereich = 367 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.01.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 09.01.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Nutzung

Lage Dumpter Pfad Hohe vergleichbar x 1,00
Hs. Nr. 9 ---Ein- und
Zweifamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Hausgarten X 0,10 E1
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lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 22,50 €/m?
WGFZ 0,5 keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 367 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 22,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,50 €/m?
Flache X 367 m?
beitragsfreier Bodenwert = 8.257,50 €
rd. 8.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2023 insgesamt 8.300 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Bei Hausgarten handelt es sich um Flachen in der Nachbarschaft zu Wohnbaugrundstiicken, die weder bebaut
werden kénnen noch als notwendige oder ortsiibliche Freiflache eines Wohnbaugrundstiicks anzusehen sind
bzw. die keine Bauerwartung beinhalten und zur anderweitigen Erweiterung oder Abrundung eines Grund-
stlicks erworben werden. Solche Flachen liegen in der Regel hinter der ortsiiblichen Baugrundstiickstiefe von
ca. 30 m. Fur den Bereich der Stadt Duisburg konnten 20 Kaufvertrage tber Hausgarten aus den Jahren 2019
bis 2021 ausgewertet werden. Die Werte von Hausgarten liegen schwerpunktmafig im Bereich zwischen 10
% und 35 % des lagetypischen Bodenwertes fur baureifes Land. Gréfiere Abweichungen sind nicht ausge-
schlossen. Im vorliegenden Fall wird dem Grundstiick unter Bericksichtigung der Grolie sowie der Lage ein

Wert von 10 % beigemessen.
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5.7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Verkehrsflache“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Dimpter Pfad Hohe Hs. Nr. 9 ---Ein- und Zweifamilienhauser) 225 €/m? zum
Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) =

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

W (Wohnbauflache)

keine Angabe

09.01.2023
baureifes Land
Arrondierungsflache - hausnahes Gartenland

Gesamtgrundstiick = 828 m?
Bewertungsteilbereich = 93 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.01.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 09.01.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Dimpter Pfad Héhe vergleichbar X 1,00
Hs. Nr. 9 ---Ein- und
Zweifamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | Arrondierungsflache - | x 0,17 E1
Nutzung hausnahes Gartenland
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 38,25 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe | 828 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 38,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,25 €/m?
Flache X 93 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.557,25 €
rd. 3.600,00 €
Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2023 insgesamt 3.600 €.
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Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Das Grundstiick wird Verkehrsflache bzw. als Arrondierungsflache (Abrundungsflache) eingeschatzt. Diese
Flachen dienen in der Regel einer Verbesserung des Grenzverlaufs oder besseren Nutzung bereits vorhan-
dener Infrastruktur (ErschlieBung, Wege, Kanalisation, etc.).

Diese Flachen, insbesondere ErschlieBungsflachen, unterliegen im Normalfall nicht einem gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Eine Marktgangigkeit ist nicht gegeben. Allgemein lasst sich aber feststellen, dass solche Ar-
rondierungsflachen umso héher im Preis gehandelt werden, je gewichtiger der Erwerb fur den Eigentiimer des
benachbarten Grundstticks ist.

Der Duisburger Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte verdffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht
keine geeigneten Vergleichskaufpreise. Unter Bertcksichtigung der allgemeine Beschaffenheit des Grund-
stlicks schatzt der Unterzeichner den Wert des Grundstiicks mit 17 % des Bodenrichtwertes.
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5.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.8.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
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 fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

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

5.8.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

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

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

Hausgrundstiick 113.000 € 122.000 €
Gartengrundstuiick 8.300 € 8.300 €
Verkehrsflache 3.600 € 3.600 €
Summe 124.900 € 133.900 €

5.8.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 124.900 €,
der Sachwert mit rd. 133.900 €

ermittelt.

5.8.4 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 fiir
die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objek-
tart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitdt (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter
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Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und 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 Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 1,00 (d) = 0,40.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[133.900 € x 0,40 + 124.900 € x 1,00] + 1,40 = rd. 127.000 €.
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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 tatséchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

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

Sicherheitsabschlag:

Wie bereits ausgefihrt, konnte das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht vollstandig von innen
besichtigt werden. Insofern bestehen Unsicherheiten beziiglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhan-
denen Ausstattung, der tatsachlichen Grundrissgestaltung, Mietflachen und Mieteinnahmen sowie evtl. Bau-
mangel/Bauschaden. Bei der Abschatzung des Sicherheitsabschlages ist auch der wahrend der Ortsbesichti-
gung gewonnene erste Eindruck tendenziell mit zu bertcksichtigen.

In Abwéagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Héhe von 2 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fiir die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 127.000 €
Sicherheitsabschlag 2 %: 2.540 €
124.460 €

rd. 124.000 €

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

Der Verkehrswert fur das mit einem Dreifamilienhaus und Garagen bebaute Grundstick in 47138 Duisburg,
Styrumer Strale 49

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 2047 3
Gemarkung Flur Flurstlick
Meiderich 47 1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 4
Gemarkung Flur Flurstick
Meiderich 46 24
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Meiderich 46 25
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wird zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2023 mit rd.

124.000 €

in Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro

ermittelt.

Die Grundstiicke stellen wirtschaftlich eine Einheit dar. Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich nicht sinn-
voll. Fir die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert auf die einzelnen Flur-
stlicke dennoch rein rechnerisch aufgeteilt:

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Verkehrswert

Meiderich 2047 Meiderich 47 1 112.500 €
Meiderich 2047 Meiderich 46 24 8.000 €
Meiderich 2047 Meiderich 46 25. 3.500 €
Summe 124.000 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, 17. Januar 2023 W -

VMegmann
Zertifiziefter Sachverstindiger
fiir Ipdmobilienbewertung
LIS Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2022
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Bild 1:  KellergeschoR, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild 2: Erdgescholy, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild 3: 1. Obergeschol, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild4: 2. Obergeschol, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild 5: Schnitt, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Garagen, Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg

Bild 6:

Seite 83 von 86

Styrumer Stral3e 49, 47138 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 046 K 048-22

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
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