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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlcksgroRe:
Wohnflache:
Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Besonderheiten:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:

ErschlieRungs- und Kanalanschlussbei-
trage:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Ertragswert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein 1995 im Ortsteil Neumihl des Stadtbe-
zirks Duisburg-Hamborn mit o6ffentlichen Mitteln errichtetes
Mehrfamilienwohnhaus mit 23 Wohneinheiten und Unterkelle-
rung. Die Grundstiicksgrofie betragt 1.276 m2.

Soweit aus den Hausakten erkennbar und der Mietaufstellung zu
entnehmen, bestehen 23 Wohneinheiten mit GroRen zwischen
44 m? und 77 m2.

Die Wohnungen verfigen im Erdgeschoss Uber Terrassen; an-
sonsten Uber Balkone. Es handelt sich zumeist um 2- bzw. 3-
Raum-Wohnungen mit Diele, Abstellkammer, Kiiche, WC und
Bad/WC sowie Terrasse/Balkon. Im Dachraum befinden sich ei-
nige abgemauerte Kellerersatz- bzw. -zusatzraume.

Die Immobilie vermittelte einen durchschnittlich bis maRig ge-
pflegten Gesamteindruck. Es besteht Instandhaltungsstau sowie
Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.

1995 gemalR Bauakte

1.276 m?

1.560 m?

vermietet

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Betreiben einer Netz-
station);

Zwangsverwaltungsvermerk;
Verfugungsbeschrankungsvermerk;
Zwangsversteigerungsvermerk

Die Wohnungen im Wertermittlungsobjekt wurden seinerzeit un-
ter Inanspruchnahme von Foérdermitteln des Landes neu ge-
schaffen und unterliegen somit den im geférderten Wohnungs-
bau geltenden Gesetzen und Bestimmungen.

Nach Auskunft der Stadt Duisburg (Amt fur Soziales und Woh-
nen) vom 21.10.2024 erfolgte die vorzeitige vollstandige Ruck-
zahlung der Férdermittel und damit die Zweckbindung nach Ab-
lauf der sogenannten Nachwirkungsfrist am 31.12.2031. Gege-
benenfalls bestehen hierzu im Zwangsversteigerungsverfahren
noch weitere Besonderheiten.

keine Eintragung
kein konkreter Verdacht

gezahlt bzw. abgegolten

21.10.2024
1.390.000 €
1.390.000 €

nicht vorhanden

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Lehrerstralie 37, 37 A, 37 B

47167 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Duisburg, Blatt 9437, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Hamborn, Flur 10, Flurstiick 762,

zu bewertende Flache 1.276 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 09.09.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
(laut Grundbuch) XXx
Sonstige Beteiligte: Xxx
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens
Wertermittlungsstichtag: 21.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

Qualitatsstichtag: 21.10.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung malfigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist (§ 2 Abs. 5

ImmoWertV).
Tag der Ortsbesichtigung: 21.10.2024
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurden eine AuBen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-

sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefuhrt.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B, Seite 5 von 77
47167 Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Die Besichtigungsmdglichkeiten waren stark eingeschrankt. Es
konnten nur folgende Wohnungen besichtigt werden:

o Objekt LehrerstralRe 37a Wohnung Dachgeschoss links
o Objekt Lehrerstralle 37b Wohnung Dachgeschoss links

Hinweis

Die Bewertung erfolgt liberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &ulReren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird
nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. abwei-
chende Mietfldchen, unbekannte Bauschdden und Bauméngel,
Instandhaltungsstau oder liberdurchschnittlicher Renovierungs-
bedarf) miissen Bietinteressenten und Drittverwender des Gut-
achtens zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert bertick-
sichtigten. Bietinteressenten wird vor einer Vermégensdisposi-
tion eine Innenbesichtigung empfohlen.

Fir die nicht besichtigten oder nicht zugédnglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche (ibertragbar ist und Mén-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

¢ Mieter der besichtigten Wohnungen
e Herr xxx — xxx
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

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

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 653 K 36/24) vom
09.09.2024

¢ Kopie des Grundbuchs von Hamborn, Blatt 9437 (Abdruck
vom 29.04.2024)

¢ Inbesitznahmebericht des gerichtlich bestellten Zwangsver-
walters vom 10.04.2024

¢ Unterlagen des Zwangsverwalters

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 31.07.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

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

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

© Halbjahresbericht 1. Halbjahr 2024 fur die Stadt Duisburg
des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt
Duisburg, Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dlde/zero-2-
0)

Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW -
Bodenrichtwerte aus BORIS.NRW - (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

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

Auszug aus dem GEOporta.NRW - Umgebungslarm -
(https://www.geoportal.nrw/laerm)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Flachen-
nutzungsplan 2023 - (https://geoportal.duisburg.de/geopor-
tal/bplan/#)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Neuauf-
stellung Flachennutzungsplan - (https://geoportal.duis-
burg.de/geoportal/neuaufstellungFNP/)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Bebau-
ungsplane - (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan/)

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem “Gefahrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen”
(Stand: 2024-03-01), (https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

Diverse Unterlagen der Sparkasse Miilheim an der Ruhr
bzgl. des Wertermittlungsobjekts

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

Qualifizierter Mietspiegel 2024 fiir die Stadt Duisburg ge-
maR § 558d BGB (Richtlinien fir die Miete des nicht preisge-
bundenen Wohnraumes vom 01.02.2024)

Digitale Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des
Ortstermins

Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Durch den xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

Entwurf der Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden vom Sachverstandi-
gen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, ggf. erganzt und
fur das vorliegende Gutachten verwendet.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 09.09.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

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

c) sind sonstige Zubehorstliicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f) Ob Anhaltspunkte fiir mogliche Altlasten bestehen

g) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

h) Lichtbilder der Geb&aude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:

Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Zubehdr ist nicht vorhanden

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt
Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden

Es besteht kein konkreter Altlastenverdacht

Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefiigt

Lichtbilder werden in der Anlage beigefugt

Q20 OO0 T
= —_—— — = —

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 11.09.2024 Uber den Ortstermin am 21.10.2024 in
Kenntnis gesetzt. Das Wertermittlungsobjekt unterliegt der Zwangsverwaltung.

Angaben von Beteiligter oder Dritten werden grundsétzlich als richtig unterstellt - ihre Ubernahme und Ver-
wendung erfolgt nach dem Grundsatz von Treu und Glauben.

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

Die Wohnungen im Wertermittlungsobjekt wurden seinerzeit unter Inanspruchnahme von Férdermitteln des
Landes neu geschaffen und unterliegen somit den im geférderten Wohnungsbau geltenden Gesetzen und
Bestimmungen.

Aufgrund der bereits erfolgten vorzeitigen vollstandigen Rickzahlung der Férdermittel endet die Zweckbin-
dung nach Ablauf der sog. Nachwirkungsfrist am 31.12.2031.

Grundsatzlich gilt die Zweckbindung im Falle einer Zwangsversteigerung bis zu dem im Bewilligungsbescheid
oder dem in der Forderzusage bestimmten Ende, langstens bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
dem Kalenderjahr fort, in dem der Zuschlag erteilt worden ist, sofern die aufgrund der Férderung begriindeten
Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erldschen. Erléschen die wegen der Férderung begrindeten Grund-
pfandrechte mit dem Zuschlag nicht, gilt die Zweckbindung bis zu dem sich aus § 22 WFNG NRW ergebenden
Zeitraum fort

Fur den Unterzeichner als Sachverstandigen im Zwangsversteigerungsverfahren ist zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung nicht absehbar, wann der Zuschlag erteilt wird. Im vorliegenden Gutachten wird daher
eine Nachwirkungsfrist bis zum 31.12.2031 angenommen. Bietinteressenten wird empfohlen, vor einer
Vermogensdisposition die Rechtsfrage zu klaren, inwieweit aufgrund der Besonderheiten des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens eine kiirzere Nachwirkungsfrist bestehen kénnte.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B, Seite 8 von 77
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Solange die Zweckbindung bzw. Eigenschaft "6ffentlich geférdert” besteht, sind die Bestimmungen des Ge-
setzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) unein-
geschrankt einzuhalten, insbesondere auch hinsichtlich der Mietpreis- und Belegungsbindung.

Lehrerstral’e 37, 37 A, 37 B,
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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 Hamborn

Ortsteil Neumiihl

Duisburg ist mit 508.910 Einwohnern (Stand: 30.09.2024) 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 129.821 Einwoh-
nern bei 25,5 %.

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

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

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

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg

Seite 10 von 77



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

653 K36-24 a

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

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

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mal3nah-
men durch das Amt flr Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevdlkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevdlkerungs-
zahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle Bevdlkerungs-
entwicklung der letzten Jahre unterstreicht die Prognose aus
dem Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Ok-
tober 2024 rd. 12,7 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt (7,5 % bzw. 6,0 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat
Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitdtskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

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

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

Die Verkehrsanbindung der Immobilie an das ortliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnanschlisse:

A3 / A42 Kreuz Oberhausen-West in ca. 1,7 km
A59 AS Duisburg-Neumdhl in ca. 2,1 km

A42 | A59 Kreuz Duisburg-Nord in ca. 3,5 km
A40 Kreuz Duisburg in ca. 6,8 km Entfernung

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Sonstige Anbindungen bestehen wie folgt:

Bahnhdofe:

Bf. Duisburg-Meiderich in ca. 4,7 km Entfernung
Hbf. Duisburg-Oberhausen in ca. 5,4 km Entfernung
Hbf. Duisburg in ca. 10,6 km Entfernung

Flughéafen:
Der “Airport” Disseldorf befindet sich in ca. 32 km Entfernung;

der Regionalflughafen Disseldorf-Weeze ist in ca. 58 km zu er-
reichen

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel befinden sich direkt
auf der Lehrerstrale in ca. 250 m bzw. 300 m Entfernung mit
folgenden Busverbindungen:

DVG-Linie 908 (DU-Hamborn — Obermarxioh — DU-Neumdhl —
OB-Buschhausen — OB-Sterkrade) und zurtick

DVG-Linie 909 (DU-Obermeiderich — Meiderich — Beeck — Ham-
born — Marxloh — Réttgersbach — Neumiihl — DU-Obermeiderich)
und zuruck

DVG-Linie 910 (DU-Obermeiderich — Neumiihl — Obermarxioh —
Marxloh — Hamborn — DU-Meiderich) und zuriick

STOAG-Linie 995 (OB-Anne-Frank-Realschule — OB-Hbf. — OB-
Lirich — DU-Neumhl — DU-Marxloh) und zuriick

Das Wertermittlungsobjekt liegt an der Nordseite der Lehrer-
strale unmittelbar gegeniber der Einmindung der Rigenstralle
im Ortsteil Neumuhl des Stadtbezirks Hamborn, an der norddst-
lichen Stadtgrenze von Duisburg.

Der Ortsteil Neumihl grenzt im Norden an die Kleine Emscher,
im Osten an die A 3 bzw. an die benachbarte Stadt Oberhausen,
im Suden an die A42 (Emscherschnellweg) bzw. an den Ortsteil
Mittelmeiderich und im Westen ibergangslos an die Ortsteile Alt-
Hamborn und Obermarxioh.

Der Stadtbezirk Hamborn ist mit 77.490 Einwohnern (Stand
31.03.2024) der drittgrofite Stadtbezirk Duisburgs und hat mit
28.239 Nichtdeutschen einen Auslanderanteil von 36,4%. Der
Ortsteil Neumuhl bildet mit 18.249 Einwohnern den zweitgro3ten
Ortsteil von Hamborn und liegt mit einem Auslanderanteil von
21,8% leicht unter dem Gesamtanteils der Stadt Duisburg von
25,3%.

Das Nebenzentrum Neumuhl mit Geschaften fur den taglichen
Bedarf sowie Gemeinbedarfseinrichtungen liegt ca. 500 m ent-
fernt.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist gepragt durch
eine Uberwiegend IlI-IV-geschossige Wohnbebauung mit verein-
zelten gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschosszonen. Im
norddstlichen Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks grenzt
eine grol¥flachige offentliche Griinflache an. Unmittelbar an der
Ostlichen Grenze des Bewertungsgrundstiicks verlauft ein 6ffent-
licher FulR- und Radweg als Verbindung zwischen der Lehrer-
strale und der AlexstralRe.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg
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Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Lage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung:
ErschlieRung:

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar, sind aber aufgrund der Lage an der stark befahrenen
Lehrerstraf3e zeitweise nicht auszuschlieflen.

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

Danach ist die Wohnlage “mittel” wie folgt definiert:

“Mittlere Wohnlagen weisen eine Uberwiegend verdichtete und
geschlossene Bauweise, zum Teil auch aufgelockerte Bebauung
auf. Frei- und Grinflachen sind vorhanden. Die Immissionsbe-
lastung in dieser Wohnlage ist durchschnittlich und das Image
als mittel zu beurteilen. Das Angebot fiir den taglichen Bedarf
und die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr kann variie-
ren.”

(Anlage 6)

StralRenfront:
ca.29,5m

mittlere Tiefe:
ca.40,5m

Grundstiick Groéle:
Flurst. Nr.: 762 1.276 m?

Unregelmafig geschnittenes Grundstiick mit einem aufstehen-
den Baukdrper in Nord- bzw. Nordwest-Ausrichtung.

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

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstlick eben.

Die ErschlieBung des Wertermittlungsgrundsttcks ist durch die
Lehrerstralle gesichert.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg
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3.5 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Die Lehrerstralie ist eine 6ffentliche Strale mit teilweise regem
Durchgangsverkehr; Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Park-
raum sind eingeschrankt gegeben.

Die Strale ist im Bereich des Bewertungsgrundstlicks fertig aus-
gebaut und weist asphaltierte Richtungsfahrbahnen, beidseitig
angelegte plattierte Gehwege, Kanalisation sowie Beleuchtungs-
einrichtungen auf.

Das Grundstuck verfiigt Uber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus oOffentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gasanschluss

In der Ortlichkeit sowie aus dem Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster (Anlage 4) ist ersichtlich, dass seitens des Wertermitt-
lungsgrundstiicks ein Uberbau auf das im Eigentum der Stadt
Duisburg befindliche Grundstiick Gemarkung Hamborn, Flur 10,
Flurstick 760 (6ffentlicher Geh- und Weg) besteht.

Weitere Informationen hierzu wurden dem Unterzeichner nicht
bekannt gemacht.

Zum Zwecke der Stellplatzsicherung ist zugunsten des Werter-
mittlungsgrundsticks das Grundstuck Lehrerstralie 55, 57, 59 in
der Weise belastet, dass eine Flache fiir 22 Kfz-Abstellplatze zur
Verfugung zu stellen ist.

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 05.12.2024) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstuck in folgendem Bereich:

e Gasaustritt in Bohrungen

Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
19.09.2024 stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungs-
grundstuck wie folgt dar:

Das Flurstiick Gemarkung Hamborn, Flur 10, Nr. 762 ist im Ka-
taster Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten der Stadt
Duisburg unter der Nummer AA0119 erfasst. Es handelt sich um
den Bereich einer Altablagerung, bei welcher es zu Auffullungen
bis zu einer Tiefe von 1,50 m gekommen ist. Es wurde im Vorfeld
der Bebauung darauf hingewiesen, dass im Bereich von Grinfla-
chen bzw. Hausgarten entsprechend unbelasteter Boden aufzu-
bringen ist. Hiertber liegen jedoch keine Informationen vor.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das dem Gericht zur Akte Giberlassen wurde.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
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Anmerkung:

3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

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

Dem Unterzeichner liegt ein Abdruck des Grundbuchs von Ham-
born, Blatt 9437 vom 29.04.2024 vor. Hiernach bestehen zu Las-
ten des Wertermittlungsgrundstiicks (BV Ifd. Nr. 2) in Abteilung Il
des Grundbuchs folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 5

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Betreiben ei-
ner Netzstation nebst Recht zum Betreten und Befahren, Bebau-
ungsbeschrankung) fiir die Stadtwerke Duisburg AG in Duisburg.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 12. September
1995 (UR-Nr. 364/95 des xxxx) und vom 04. Oktober 1995 (UR-
Nr. 1283/95 des xxxx) eingetragen am 21. November 1995.

Lfd. Nr. 9

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.

Auf Grund Ersuchen des Amtsgerichts Duisburg vom
12.12.2023, AZ: 653 L 1/23.

Eingetragen am 18.12.2023.

Lfd. Nr. 10

xxxxxxx, — Amtsgericht Miinchen, HRB 266695 -, gemal § 21
Abs. 1, 23 Abs. 3, 32 Abs. 1 und 2 der Insolvenzordnung. Verfu-
gungen sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzver-
walters wirksam.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Minchen vom 09.02.2024,
AZ: 1504 IN 437/24.

Eingetragen am 19.02.2024.

Lfd. Nr. 11

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Duisburg vom 15.04.2024
(AZ: 653 K 36/24).

Eingetragen am 22.04.2024.

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

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg

Seite 15 von 77



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

653 K36-24 a

3.7 Beurteilung der Eintragungen

Beurteilung der Eintragungen:

3.8 Offentlich-rechtliche Situation

3.8.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.8.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde bzgl. des Bewer-
tungsgrundstiicks vom Unterzeichner am 01.10.2024 erfragt.
Demnach besteht fiir das Wertermittlungsgrundstiick keine be-
lastende Eintragung.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg war zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung unter dem auf der Internetseite der Stadt Duis-
burg angegebenen Link

https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek on-
line?type=userStart&login=denkmal&password=Denkmal2024

nicht abrufbar!

Aufgrund des Baujahres des Wertermittlungsobjekts, des Ge-
baudetyps und der Bauweise wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass kein Denkmalschutz besteht.

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks gemafs § 5
Absatz 2 Nr. 1 BauGB als Kerngebiete (MK) i. S. d. § 1 Abs. 2
Nr. 7 der Baunutzungsverordnung (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 Kerngebiete (MK) (§ 1 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO) dargestellt.

Das Grundstick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des am
01.10.1999 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 611 BI -
Neumduhl- der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt fiir das Bewertungsgrundstiick folgende wesentli-
chen Festsetzungen (auszugsweise):

MK = Kerngebiet

IV = Geschosszahl

g = geschlossene Bauweise
Grundflachenzahl (GRZ) =1,0

Geschossflachenzahl (GFZ) =3,0

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg
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Bodenordnungsverfahren:

3.8.3 Weitere kiinftige Entwicklung
Weitere kinftige Entwicklung:

3.8.4 Bauordnungsrecht

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baulinien bzw.
Baugrenzen festgelegt.

Daruber hinaus enthadlt der Bebauungsplan weitere textliche
Festsetzungen zu

e Art und Mal der baulichen Nutzung auf den lberbaubaren
und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Fir das von der Uberbauung betroffene Flurstick 760 besteht
die Festsetzung, dass “mind. 2,8 m LH von Uberbauung freizu-
halten” sind.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
grundstiick in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Kinftige Anderungen des Grundstiickszustandes, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, werden berlicksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und Kommu-
nalplanung gibt keine Hinweise auf zukiinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauplénen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht geprift. Brand-
schutzrechtliche und brandschutztechnische Vorschriften wurden ebenfalls nicht geprift. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen

voraus.

3.9 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV) innerhalb eines
Kerngebietes

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gemals Anliegerbescheinigung Uber Erschlieungs- und Ka-
nalanschlussbeitrage der Stadt Duisburg vom 13.09.2024 sind
die ErschlieBungsbeitrage geman §§ 127 ff. BauGB fir die der-
zeit bestehende ErschlieBungsanlage “Lehrerstrale” fir das
Flurstiicke 762 gezahlt bzw. abgegolten.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist ebenfalls gezahit
bzw. abgegolten.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
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Das Schreiben der Stadt Duisburg wurde dem Gericht zur Akte
Uberlassen.

3.10 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.11 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist bebaut mit einem ausschliel3lich zu Wohnzwecken genutzten Mehrfamilien-
wohnhaus. Das Gebaude umfasst 23 Wohnungen. Die tatsachlichen einkommenden Mieten sind der Ertrags-
wertberechnung in Abschnitt 5.3.3 zu entnehmen.

3.12 Miet- und Zweckbindung

Die Wohnungen in den im Betreff genannten Objekten wurden seinerzeit unter Inanspruchnahme von For-
dermitteln des Landes neu geschaffen und unterliegen somit den im geférderten Wohnungsbau geltenden
Gesetzen und Bestimmungen.

Aufgrund der bereits erfolgten vorzeitigen vollstandigen Rickzahlung der Férdermittel endet die Zweckbin-
dung nach Ablauf der sog. Nachwirkungsfrist am 31.12.2031.

Grundsatzlich gilt die Zweckbindung im Falle einer Zwangsversteigerung bis zu dem im Bewilligungsbescheid
oder dem in der Férderzusage bestimmten Ende, langstens bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres nach
dem Kalenderjahr fort, in dem der Zuschlag erteilt worden ist, sofern die aufgrund der Férderung begriindeten
Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erléschen. Erldschen die wegen der Férderung begriindeten Grund-
pfandrechte mit dem Zuschlag nicht, gilt die Zweckbindung bis zu dem sich aus § 22 WFNG NRW ergebenden
Zeitraum fort

Fir den Unterzeichner als Sachverstandigen im Zwangsversteigerungsverfahren ist zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung nicht absehbar, wann der Zuschlag erteilt wird. Im vorliegenden Gutachten wird daher
eine Nachwirkungsfrist bis zum 31.12.2031 angenommen. Bietinteressenten wird empfohlen, vor einer
Vermdgensdisposition die Rechtsfrage zu klaren, inwieweit aufgrund der Besonderheiten des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens eine kirzere Nachwirkungsfrist bestehen kdnnte.

Solange die Zweckbindung bzw. Eigenschaft "6ffentlich geférdert” besteht, sind die Bestimmungen des Ge-
setzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) unein-
geschrankt einzuhalten, insbesondere auch hinsichtlich der Mietpreis- und Belegungsbindung.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die 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 berticksichtigt 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 Mehrfamilienwohnhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: IV-geschossiges, beidseitig angebautes, unterkellertes Mehrfa-
milienwohnhaus mit hofseitig angeordneten Terrassen und Bal-
konen.

Baujahr: 1995
Baugenehmigung vom 07.07.1994 (Bauschein-Nr. 2082/94)

Modernisierung: Geringflugige Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

Energieeffizienz: Dem Unterzeichner liegt ein Energieausweis fir Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18.
November 2013 (Registriernummer NW-2018-002160104) vor.

Danach liegt der Endenergieverbrauch des Gebaudes bei 93,2
kWh/(m? x a)

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

Erweiterungsmadglichkeiten: keine
Aulenansicht: insgesamt Klinkermauerwerk
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Soweit aus den Hausakten erkennbar und der Mietaufstellung zu entnehmen, bestehen 23 Wohneinheiten
mit GréRen zwischen 44 m? und 77 m2.

Die Wohnungen verfligen im Erdgeschoss Uber Terrassen; ansonsten tber Balkone. Es handelt sich zumeist
um 2- bzw. 3-Raum-Wohnungen mit Diele, Abstellkammer, Kiiche, WC und Bad/WC sowie Terrasse/Balkon.
Im Dachraum befinden sich einige abgemauerte Kellerersatz- bzw. -zusatzraume.

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente (Beton)

Keller: Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppen aus Stahlbeton mit Terrazzobelag;

Treppengelander aus Metall (gestrichen) mit aufgesetztem Edel-
stahlhandlauf;
Treppenhauswande sind mit Rauputz belegt und gestrichen

Die Treppenhauser vermitteln einen gepflegten Gesamteindruck.

Hauseingang(sbereiche): Hauseingangsturen aus Kunststoff mit Aluminiumfallung,
feststehendes Element mit Glasausschnitt;
integrierte Briefkasten-, Klingel- und Gegensprechanlage mit Vi-
deofunktion;
Hauseingangsiiberdachungen in Metallkonstruktion (gestrichen)
mit Glasabdeckungen

Dach: flach geneigte Satteldachkonstruktion in Holz mit einer Einde-
ckung aus Betondachsteinen;
Entwéasserung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech in
gusseiserne Standrohre mindend.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

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

Heizung: Zentralheizung mit Gasbefeuerung;
die Warmeabgabe in den Wohnungen erfolgt tUber Stahlflach-
heizkorper mit Thermostatventilen

Liftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung) bzw. teilweise Schachtliftung (Elektrolifter) in den innen-
liegenden Badern/WCs

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B, Seite 20 von 77
47167 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K36-24 a

Warmwasserversorgung: elektrisch betriebene Durchlauferhitzer

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die besichtigten Nutzungseinheiten sind Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst. Eine Innenbesichtigung aller Einheiten war nicht még-
lich. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt teilweise nach Aktenlage.

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Fliesen, Teppich, Laminat, Kunststoff

Wandbekleidungen: Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen;
Fliesenspiegel an den Objektwanden in den Kiichen

Deckenbekleidungen: Deckenputz, tapeziert und gestrichen

Fenster: Kellergeschoss:
Stahlgitterfenster

Wohngeschosse:

Kunststoff-Fenster mit Zweischeibenisolierverglasung und Dreh-
/Kippbeschlagen;

in den Erdgeschoss-Wohnungen manuell betriebene Kunststoff-
Rollladen

Dachgeschoss:
Dachluken bzw. Dachflachenfenster

Taren: furnierte Wohnungseingangstiiren aus Holz mit Futter und Be-
kleidung;
furnierte Zimmertiren mit Futter und Bekleidung und guten Be-
schlagen

sanitare Installation: Bader (tlw. innenliegend), tir- bis deckenhoch tberwiegend hell
gefliest.

Sanitare Installationen in Form von

e Einbauwannen oder Einbauduschen

¢ Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie
e Hange-WC mit Aufputz-Spllkasten

¢ Waschmaschinenanschliisse

in baujahrtypischer Ausstattung und Qualitat.
Innenliegende Bader mit Schachtliftung (Elektrollfter).
Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Grundrissgestaltung: zweckmalig; fur das Baujahr zeittypisch; teilweise gefangene
R&ume bzw. Durchgangszimmer
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4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

e Balkone mit verzinkten Metallbristungen und Kunststoffplat-
tenverkleidungen
e Hauseingangstberdachungen

Rauchabzugsanlage in den Treppenhausbereichen
durchschnittlich

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der stark
eingeschrankten Besichtigungsmaglichkeiten folgende Schaden
erkennbar:

o strallenseitige Fassade stellenweise mit Feuchtigkeitsmerk-
malen im Sockelbereich

¢ Fugen der Klinkerfassade stellenweise ausgebrochen

¢ stellenweise Grunspanbildung an den Balkonen

Nasseschaden im Sockelbereich der AuRenwand eines Ter-

rassenausgangs

aufgewolbte AuRRenfensterbank des Wohnzimmers

teilweise schadhafte Anschlisse der Regenfallrohre

schadhafte Dachflachenfenster im Treppenhaus

stellenweise Schwarzfleckenbildungen oberhalb der Fenster in

der Kiiche und im Kinderzimmer der Wohnung 3. OG rechts

Hohlstellen der Fliesenbelage in den Badern und Kiichen

¢ mieterseits werden schlecht funktionierende Thermostatven-
tile und schlecht schlieRende Fenster bemangelt

keine

Die Grundrisse der Wohnungen sind als zweckmalfig zu beurtei-
len. Von Vorteil in der Vermarktung sind die vorhandenen Ter-
rassen/Balkone. Die besichtigten Wohnungen vermittelten tber-
wiegend einen gepflegten Eindruck.

Die Hauseingangsbereiche sowie die hofseitige Gartenanlage
wirken vernachlassigt.

Ein Aufmald der baulichen Anlagen wurde nicht durchgefiihrt. Die
Flachen sind anhand der vorhandenen und teilweise im Detall
abweichenden Bauzeichnungen ermittelt und auf Plausibilitat ge-
pruft worden. Die Angaben sind ausschlieBlich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfir ausreichend genau. Einem Er-
werber wird grundsatzlich vor Vermdgensdisposition ein Aufmaly
empfohlen.

Bebaute Flache: ca. 522 m?
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 2.543 m?
Geschossflache (stadtebaulich): ca. 2.021 m?
Geschossflache (wertrelevant): ca. 2.021 m?

Bei der anrechenbaren GrundstlicksgréoRe von 1.276 m? ergibt
sich eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von 1,58.
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4.4 Nebengebaude

Keine vorhanden

4.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Einfriedigung (Metallgitterzaun)

begrinte Kleinflachen mit Baumbepflanzung

Hauszugangsbereiche und Stellplatzflachen in Betonverbundsteinpflaster
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére."”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

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

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

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

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moéglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 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 wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

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

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

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und
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o des Entwicklungszustandes gegliedert

und

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

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

Zur Ableitung und Ver6ffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstlcksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
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).

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

5.1.2.2 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).

Ertragswertverfahren

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

Dies trifft fliir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemafy §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Einflussgrof3en (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Zone Nr. 20417 / Lehrerstralte Hohe Hs. Nr. 25---(347512/5707304)---
Wohn- und Geschéaftshduser, Handel) 200 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2Z)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frei

1,5

-1V

keine Angabe
30m

21.10.2024
baureifes Land
MK (Kerngebiet)
frei

1,58

v

1.276 m?

40m

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstticks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 21.10.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Zone Nr. abweichend X 0,90 E2
20417 / Lehrer-
strale Hohe Hs. Nr.
25---
(347512/5707304)---
Wohn und Ge-
schaftshauser, Han-
del
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MK (Kerngebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?
WGFZ 1,5 1,58 x 1,03 E3
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.276 X 1,00
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Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse n-1v v X 1,00
Tiefe (m) 30 40 X 1,00
Zuschnitt regelmafig unregelmafig X 0,90 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 166,86 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 166,86 €/m?
Flache X 1.276 m?
beitragsfreier Bodenwert = 212.913,36 €
rd. 213.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 insgesamt 213.000 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenwertveranderungen im Bereich der Richtwertzone eingetreten sind.

E2

Die Geschaftslage im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick ist im Bereich des Bewertungsobjektes aus-
laufend. Dies begriindet einen Lageabschlag gegentiber dem Richtwertgrundstiick von 10%.

E3

Der Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Duisburg hat in seinem aktuellen Grundstiicks-
marktbericht Umrechnungskoeffizienten fir abweichende, wertrelevante Geschossflachenzahlen (WGFZ) —
Grundstucke fir den Geschosswohnungsbau — veréffentlicht.

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

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der abweichenden WGFZ des Bewertungsgrundstliicks gegeniber dem
Richtwertgrundstiick eine Anpassung gerechtfertigt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Veroéffentlichung des Gutachterausschuss

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,58 1,27
Vergleichsobjekt 1,50 1,23

Anpassungsfaktor (WGFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,03

E4

Far die unregelmafig geschnittene Grundsticksform in Verbindung mit der geringen Hofraumflache wird ein
Abschlag in Héhe von 10% fur gerechtfertigt gehalten.
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5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (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 fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung 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 AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
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
Grundstiicks® abzlglich ,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.

5.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (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 dblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis 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 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)

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 Einkiinfte 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, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrél3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertradge flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfer
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 ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen 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 duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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 Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B, Seite 30 von 77
47167 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

653 K36-24 a

5.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung

Ifd.
Nr.

Mieteinheit

Nutzung/Lage

Flach

(m?)
ca.

e

Anzahl

(Stk.)

tatsdchliche Nettokaltmiete

(€/m2)
bzw.
(€/Stk.)

monatlich

(€)

jahrlich
(€)

haus

Mehrfamilienwohn-

10

11

12

13

14

15

16

Lehrerstr. 37
Wohnung

EG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

EG rechts
Lehrerstr. 37
Wohnung

1. OG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

1. OG rechts
Lehrerstr. 37
Wohnung

2. OG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

2. OG rechts
Lehrerstr. 37
Wohnung

3. OG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

3. OG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

EG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

EG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

1. OG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

1. OG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

2. OG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

2. OG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

3. OG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

3. OG rechts

76

77

76

77

76

77

76

77

44

72

44

72

44

72

44

72

4,69

4,69

4,69

4,69

5,50

4,69

4,69

4,69

7,22

4,69

7,22

4,69

7,22

4,69

7,22

4,69

356,33

361,02

356,33

361,02

418,00

361,02

356,33

361,02

317,63

337,58

317,63

337,58

317,63

337,58

317,63

337,58

4.275,96

4.332,24

4.275,96

4.332,24

5.016,00

4.332,24

4.275,96

4.332,24

3.811,56

4.050,96

3.811,56

4.050,96

3.811,56

4.050,96

3.811,56

4.050,96
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17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

Lehrerstr. 37b -

Wohnung
EG links

Lehrerstr. 37b -

Wohnung
1. OG links

Lehrerstr. 37b -

Wohnung
1. OG rechts

Lehrerstr. 37b -

Wohnung
2. OG links

Lehrerstr. 37b -

Wohnung
2. OG rechts

Lehrerstr. 37b -

Wohnung
3. OG links

Lehrerstr. 37b -

Wohnung

3. OG rechts
Lehrerstr.
37a, 37b —
Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —

Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —

Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —
Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —

Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —

Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —
Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —

Stellplatz

Lehrerstr.
37a, 37b —
Stellplatz

37,

37,

37,

37,

37,

37,

37,

37,

37,

76

76

60

76

60

76

60

4,69

4,69

7,22

4,69

7,22

4,69

7,25

15,00

10,23

10,23

15,00

15,00

15,00

15,00

15,00

15,00

356,33

356,33

433,13

356,33

433,13

356,33

435,00

15,00

10,23

10,23

15,00

15,00

15,00

15,00

15,00

15,00

4.275,96

4.275,96

5.197,56

4.275,96

5.197,56

4.275,96

5.220,00

180,00

122,76

122,76

180,00

180,00

180,00

180,00

180,00

180,00

Summe

1.560

8.403,95

100.847,40
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Gebaudebezeichnung

Ifd.
Nr.

Mieteinheit

Nutzung/Lage

Anzahl

(Stk.)

marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

(€/m3)
bzw.
(€/Stk.)

monatlich

(€)

jahrlich
(€)

Mehrfamilienwohn-

haus

10

11

12

13

14

15

16

Lehrerstr. 37
Wohnung

EG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

EG rechts
Lehrerstr. 37
Wohnung

1. OG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

1. OG rechts
Lehrerstr. 37
Wohnung

2. OG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

2. OG rechts
Lehrerstr. 37
Wohnung

3. OG links
Lehrerstr. 37
Wohnung

3. OG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

EG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

EG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

1. OG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

1. OG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

2. OG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

2. OG rechts
Lehrerstr. 37a
Wohnung

3. OG links
Lehrerstr. 37a
Wohnung

3. OG rechts

76

77

76

77

76

77

76

77

44

72

44

72

44

72

44

72

6,94

6,94

6,94

6,94

6,94

6,94

6,94

6,94

7,29

6,97

7,29

6,97

7,29

6,97

7,29

6,97

527,44

534,38

527,44

534,38

527,44

534,38

527,44

534,38

320,76

501,84

320,76

501,84

320,76

501,84

320,76

501,84

6.329,28

6.412,56

6.329,28

6.412,56

6.329,28

6.412,56

6.329,28

6.412,56

3.849,12

6.022,08

3.849,12

6.022,08

3.849,12

6.022,08

3.849,12

6.022,08
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17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

Lehrerstr. 37b -
Wohnung

EG links
Lehrerstr. 37b -
Wohnung

1. OG links
Lehrerstr. 37b -
Wohnung

1. OG rechts
Lehrerstr. 37b -
Wohnung

2. OG links
Lehrerstr. 37b -
Wohnung

2. OG rechts
Lehrerstr. 37b -
Wohnung

3. OG links
Lehrerstr. 37b -
Wohnung

3. OG rechts
Lehrerstr. 37,
37a, 37b —
Stellplatz
Lehrerstr. 37,
37a, 37b —
Stellplatz
Lehrerstr. 37,
37a, 37b —
Stellplatz
Lehrerstr. 37,
37a, 37b —
Stellplatz
Lehrerstr. 37,
37a, 37b - Stell-
platz

Lehrerstr. 37,
37a, 37b —
Stellplatz
Lehrerstr. 37,
37a, 37b —
Stellplatz
Lehrerstr. 37,
37a, 37b —
Stellplatz
Lehrerstr. 37,
37a, 37b -
Stellplatz

76

76

60

76

60

76

60

6,94

6,94

7,07

6,94

7,07

6,94

7,07

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

527,44

527,44

424,20

527,44

424,20

527,44

424,20

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00

6.329,28

6.329,28

5.090,40

6.329,28

5.090,40

6.329,28

5.090,40

240,00

240,00

240,00

240,00

240,00

240,00

240,00

240,00

240,00

Summe

1.560

9

11.100,04

133.200,48

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
32.353,08 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrage durch-
gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung berticksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,

47167 Duisburg

Seite 34 von 77




WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K 36-24 a

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 133.200,48 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 32.823,01 €

jahrlicher Reinertrag = 100.377,47 €

Reinertragsanteil des Bodens

5,50 % von 213.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 11.715,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 88.662,47 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 5,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer X 16,997

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.506.996,00 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 213.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 1.719.996,00 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 1.719.996,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 334.321,00 €

Ertragswert = 1.385.675,00 €
rd. 1.390.000,00 €
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5.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Ein ortliches Aufmal’ des Wertermittlungsobjekts wurde nicht durchgefihrt. Die angegebenen Flachen wurden
vom Zwangsverwalter Ubergebenen Unterlagen entnommen und anhand der vorhandenen Bauakten tber-
schlagig auf Plausibilitat Uberpruft. Die Flachen sind ausschlieRlich fir diese Wertermittlung zu verwenden und
hierflr ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet flr ein evtl. spateres Mieterhdhungsverlangen.

Rohertrag

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

Unter Berlcksichtigung der

Art (hier: Mehrfamilienwohnhaus),

Grole,

Ausstattung,

Beschaffenheit und

Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit

werden die im Ertragswertverfahren angesetzten Nettokaltmiete/n auf der Basis des o. g. Mietspiegels 2024
fur angemessen und marktiblich beurteilt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Grundlage von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Immobilien ermittelt (iberwiegend pauschal als prozentualer Anteil am Rohertrag, teil-
weise auch bezogen auf €/m? Wohn- bzw. Nutzflache oder als absoluter Betrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil). Dabei wurde darauf geachtet, dass das gleiche Ermittlungsmodell verwendet
wird, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Im vorliegenden Fall wurden die Bewirtschaftungskosten gemafR Anlage 3 — Wohnnutzung — der ImmoWertV
unter Bertcksichtigung der jahrlichen Anpassung berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 23 Whg. x 351,00 € 8.073,00 €
Kfz-Stellplatze (Stellpl.) 9 Stellpl. x 46,00 € 414,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1.560,00 m? x 13,80 21.528,00 €
€/m?
Kfz-Stellplatze (Stellpl.) 9 Stellpl. x 16,00 € 144,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 2.664,01 €
Summe 32.823,01 €

Liegenschaftszinssatz

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

Der Liegenschaftszinssatz wird umso héher angesetzt, je unsicherer der nachhaltige Ertrag des Grundstiicks
ist. In den Ansatz des Liegenschaftszinssatzes flieRen u.a. marktbezogene Einschatzungen wie Lagebeurtei-
lung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuklinftiges Entwicklungspotential, Nachhaltigkeit dieser Er-
wartungen, Konkurrenzsituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nutzen aus
der Immobilie ein. Bei positiven Erwartungen an die zukunftige Markt- und Objektentwicklung gibt sich ein
Investor mit einer geringeren unmittelbaren 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 giinstige Ver-
mietung nicht gewahrleistet, wird der Erwerber nicht auf eine mdgliche héhere Rendite in der Zukunft speku-
lieren, sondern bereits jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der drtliche Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 (S. 51) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhauser in Hoéhe von 2,4 % mit einer Standabweichung von
* 1,8 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 28 (+ 7) Jahren.

Daruber hinaus wird eine Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatz von der Restnutzungsdauer bis 45 Jahre
ausgewiesen (GMB 2024, S. 52).
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Liggenschattszing sate (%)

6.0
55
5.0

4.0
3.5
3.0
25
2.0
1.5
1.0
0.5
0.0
0.5
-1.0
-1.5
-2.0
-2.5
-3.0

Fir den Teilmarkt der Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Mietanteil bis 20 % ([teilweise]
vermietete alzs auch unvemmnietete Objekte) ergibt sich unter Anwendung der Modeliparameter =
bezogen auf das gesamte Stadigebiet — nachstehender durchschnitflicher Lisgenschafiszinzsatz.

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Liegenschafiszinssatzes von der

Restnutzungsdauer geschlossen werden.

Datenbasis 2023

Anzahl der Falle 52

Anzahl der Wohneinheiten 15

im Gebaude 5

Liegenschaftszinssatz 41

Standardabweichung +18
Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnutzungsdauer 28 Jahre + 7 Jahre
Kaufpreis / Wohnfliche 1.070 Eura I m? 4+ 303 Eurg /' m@
Kaufpreis /| Rohertrag 16,1 +38
Kaufpreis | Sachwert 0,98 + 0,32
Wohnflache 387 m* + 184 m*
MNettokaltmiete (Wohnungen)! 5,72 Euro/ m® + 0,71 Euro / m@
Bewirtschaftungskosten 304 % +43
Anzahl der Einheiten im Gebaude B +2
Anzahl der Geschosse 3 +1
lagetypischer Bodenwert 251 Euro / m* + 92 Furo f m™

' Die Nettokaltmiste kann auch Antele von Garagen {soweit beim Verragsobjekt vorhanden) enthalten,

Liegenschaftszinssitze
- Mehrfamilienhduser -

15 20 ¥l 30 35 40

45

50 55

Restnutzungsdauer (Jahre)

G

hl':
B=

E

3,968Ln(x)-10,711
+0,543

G5 70 75
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Vor dem Hintergrund
e der Wohnlage,
o der (deutlich) hdheren Restnutzungsdauer (51 Jahre) sowie

¢ der Immobilienmarktsituation fiir vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV) in Hohe von 5,5 % flr 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 marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von Drei- und Mehrfamilienhausern liegt in der Regel zwi-
schen 60 und 90 Jahren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine GND
von 80 Jahren an, die modellkonform ibernommen wird.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachliches Alter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird jedoch verlangert (d. h. das
Gebaude wird fiktiv verjlingt), wenn am Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchge-
fuhrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in den Wertermittlungsansatzen als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung durchgeflinrter oder zeitnah
durchzufuhrender wesentlicher ModernisierungsmalRhahmen, wird die Vorgehensweise gemafl Anlage 2 Im-
moWertV angewendet. Im vorliegenden Fall wird dem Gebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
51 Jahren beigemessen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e Mietabweichungen -309.321,00 €
Siehe Anlage
e Bauschaden -25.000,00 €
Pauschaler Ansatz -25.000,00 €
Summe -334.321,00 €
Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B, Seite 39 von 77
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Zu den Mietabweichungen:

Das Objekt wurde o6ffentlich geférdert. Die Wohnungen unterliegen somit Mietpreisbindungen, d.h. der Ver-
mieter kann nicht ortstibliche Mieten nach dem Mietspiegel verlangen sondern nur eine Kostenmiete'.

Das Standardverfahren geht zur Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen von einem marktublich
erzielbaren Rohertrag (Nettokaltmiete) normal finanzierter Objekte gleicher Art, Lage und Ausstattung aus.
Dieser Wert wird korrigiert um den

e kapitalisierten Unterschiedsbetrag aus den Mieteinnahmen (marktiblich / tatsachlich)

Die detaillierten finanzmathematischen Berechnungen sind der Anlage 11 zu entnehmen.

1 Mit Kostenmiete bezeichnet man in Deutschland einen Mietzins, der zur vollstandigen Deckung der laufenden Aufwendungen unter
Beruicksichtigung der tatsachlichen Finanzierungskosten einschlief3lich der 6ffentlichen Baudarlehen erforderlich ist (§ 72 Abs. 1 Zweites
Wohnungsbaugesetz (2. WoBauG) in Verbindung mit dem Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) und der Il. Berechnungsverordnung (ll.
BV). Die Mietsatze im preisgebundenen Wohnungsbau (sozialen Wohnungsbau) richten sich nach der Kostenmiete.

Damit soll erreicht werden, dass Finanzierungsvorteile, die ein Eigentimer im sozialen Wohnungsbau genief3t, ungeschmalert an
die Mieter weitergegeben werden.

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B, Seite 40 von 77
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

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

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen Geschaftsverkehr voraus. Darunter ist ein
Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlief3lich objektive
MaRstabe den Preis bestimmen.

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

Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 47167 Duisburg, Lehrer-
strale 37, 37 A, 37 B

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 9437 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 10 762

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 mit rd.

1.390.000 €

in Worten: eine Million dreihundertneunzigtausend Euro

ermittelt.

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, den 02. Januar 2025

/egmann
Zentifizierter Sachverstindiger
fiir Ipdmobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

EnEV:
Energieeinsparverordnung — Zweite Verordnung zur Anderung der Energieeinsparverordnung

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

WFNG NRW
Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2024
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 17

Bild 1: Ansicht des Wertermittlungsobjektes
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Bild 2: Ruckansicht des Wertermittlungsobjektes
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Innenansicht des Treppenhauses

Bild 4: Innenansicht des Kellergeschosses (KG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 17

Bild 5: Innenansicht des Kellergeschosses (KG)

Bild 6: Innenansicht des Kellergeschosses (KG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37a

Bild 8: Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37a
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37a

Bild 10:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37a
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37a

Bild 12:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b

Lehrerstrale 37, 37 A, 37 B,
47167 Duisburg

Seite 49 von 77



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K36-24 a

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b

Bild 14:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b

Bild 16:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 17:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b

Bild 18:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 19:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b

Bild 20:  Innenansicht der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 11 von 17

Bild 21: Ansicht des Balkons der Wohnung DG links, Hs.-Nr. 37b

Bild 22:  Ansicht der Heizungsanlage
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 23:  Schadensbild (auf3en)

Bild 24:  Schadensbild (aufl3en)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 25:  Schadensbild (innen)

Bild 26:  Schadensbild (innen)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 27:  Schadensbild (innen)

Bild 28:  Schadensbild (innen)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 29:  Schadensbild (innen)

Bild 30:  Schadensbild (innen)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 31:  Schadensbild (innen)

Bild 32:  Schadensbild (innen)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 33:  Schadensbild (innen)

Bild 34:  Schadensbild (innen)
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Anlage 2:

Seite 1 von 7

Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg

Lehrerstralte 37, 37 A, 37 B,

47167 Duisburg

Seite 61 von 77



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

653 K36-24 a

Anlage 2:
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Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)

Bild 2: Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 3von 7

i
T = ‘R]WL a.aL
= 4 =3 T|| ‘ @ '!
o . H— f_ -
Nl )

B

) &7 __3"'_:_{

SRR REEE

e

1 Illl-l‘rll-l-i-t- I*.il: i1
=g H—-:"E“;ﬁ- ;s

—— - - -
A

Bild 3: Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
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Bild 4: Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg

Lehrerstralte 37, 37 A, 37 B, Seite 64 von 77
47167 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K36-24 a

Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
Seite 5von 7
o
— = S §

B am— = = =

4 E-s.*- e S (O

= - .:f_n-_"_—". ‘i“’"l a
al el s B ; i--—q F“‘

Bild 5: Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Bild 6: Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Transaktionsnummer: 20241216-26822-054300 2w

Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Transaktionsnummer: 20241216-26828-094300

Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Bild 1:  Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Bild 1: Quelle: https://www.geoportal.nrw/

Lehrerstralte 37, 37 A, 37 B, Seite 71 von 77
47167 Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K36-24 a

Anlage 6:  Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg - Umgebungslarm
StraBe -

Seite 1 von 1

Umgebungslarm
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm
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Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte L
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Bild 1: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Ausschnitt aus dem FNP G
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Bild 1:  Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/fnp
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