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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstlicksgroRe:
Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:
ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Vergleichswert:
Sachwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Das Gutachten behandelt ein eingeschossiges Einfamilienhaus
mit Garage und Anbau, welches urspriinglich zwischen den Jah-
ren 1952 und 1957 (gem. historischer Luftbilder recherchiert tiber
https://geoportal.duisburg.de/geoportal/historisches_portal/#) in
Duisburg-Walsum (Aldenrade) errichtet wurde. Das Haus ist teil-
unterkellert und das Dachgeschoss ist ausgebaut.

Das Grundstick weist eine GroRe von 764 Quadratmetern auf.
Die Wohnflache, abgeleitet aus im Detail abweichenden Grund-
rissen, betragt insgesamt ca. 144 Quadratmeter.

Im Rahmen der Besichtigungsmdglichkeiten konnten diverse an-
stehende kleinere Instandsetzungen festgestellt werden. Insbe-
sondere modernisierungsbediirftig ist die Heizung aus dem Jahr
1992. Das Objekt prasentierte sich in einem gepflegten Allge-
meinzustand.

Das zugrunde gelegte Baujahr 1955 wurde durch Recherche an-
hand von historischen Luftbildern des Geoportals der Stadt Du-
isburg ermittelt und ist fur die zugrunde gelegte Wertermittlung
hinreichend genau.

764 m?

ca. 144 m?

Eigennutzung durch den Antragsgegner; Mietverhaltnisse wur-
den nicht bekannt gemacht.

- Zwangsversteigerungsvermerk -
keine Eintragung

kein konkreter Verdacht

gezahlt

28.10.2024

392.000 €

389.000 €

395.000 €

unbekannt

Dr.-Hans-Bockler-StralRe 77, 47178 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Garage
Objektadresse: Dr.-Hans-Bdockler-Str. 77

47179 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Walsum, Blatt 539, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Walsum, Flur 29, Flurstlick 157,

zu bewertende Flache 764 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 16.09.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
XXX

Xxx
Xxx
Xxx

zu je V2 Anteil

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

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

Wertermittlungsstichtag: 28.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse mal3geblich ist.

Qualitatsstichtag: 28.10.2024 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 Grinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist (§ 2 Abs. 5
ImmoWertV).

Dr.-Hans-Bockler-StralRe 77, 47178 Duisburg Seite 5 von 63
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Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Im Rahmen der Wertermittlung wurde eine Auf3en- und Innenbe-
sichtigung des Objekts durchgefuhrt sowie eine fotografische Do-
kumentation erstellt.

Der Antragsgegner hat die Verwendung der Fotografien im Gut-
achten von nicht frei zuganglichen Gebaude- und Grundstiicks-
teilen untersagt, sodass eine Einbeziehung der entsprechenden
Abbildungen in das Gutachten nicht moglich ist.

e Herr xxxx (Eigentimer und Antragsgegner)
o Herr xxxx (Mitarbeiter des Unterzeichners)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 653 K 37/24) vom
16.09.2024

¢ Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Walsum,
Blatt 539 (Abdruck vom 14.05.2024)

Durch den Antragsgegner wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen bereitgestellt:

e Grundrisse und Ansichten (veraltete und im Detail abwei-
chend)

o Veralteter Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 19.09.2024 (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 Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Duisburg 2024, dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0) https://www.boris.nrw.de

e © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2024 (Auswer-
tungszeitraum 01.01. — 31.12.2024) des Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte in der Stadt Duisburg (https://www.bo-
ris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)

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

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Wohnlagen-
karte — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagen-
karte/)

e Auszug aus dem Portal — Umgebungslarm Kartierung NRW

Dr.-Hans-Bockler-StralRe 77, 47178 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

— (https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/)

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Neuaufstel-
lung FNP — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuauf-
stellungFNP/)

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Bebauungs-
pléne — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan/)

e Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem “Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen” (Stand:
19.11.2024), (https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

¢ Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg beziiglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten und Er-
schlieBungskostensituation

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

o Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

e Die Stadt Duisburg hat auf Anfrage des Unterzeichners mit
Schreiben vom 20.09.2024 mitgeteilt, dass fur das gegen-
standliche Grundstiick keine Bauakten vorhanden sind.

Durch die Sachverstandige xxxxxxwurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

Dr.-Hans-Bockler-StralRe 77, 47178 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 16.09.2024 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) eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert der beweg-
lichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse
frei zu schéatzen. Falls die Bewertung des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen werden
muss, soll dies mitgeteilt werden

c) sind sonstige Zubehorsticke vorhanden, die nicht mit geschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f) Es wird um Mitteilung gebeten, ob Mietvertrage bestehen und, sofern dies der Fall ist, ab welchem
Zeitpunkt diese in Kraft getreten sind. Dies gilt insbesondere flir den Fall, dass die Objekte vermietet
sind

g) Mitteilung zu etwaigen Uberbauungen oder Eigengrenziiberbauungen

h) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

i) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden. .
) Zubehor ist nicht vorhanden.
) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt.
) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden.
Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Es liegen keine Informationen zu etwai-
gen Mietvertragen vor.
g) Nicht vorhanden.
i) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefligt
h) Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 20.09.2024 Gber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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 regelmaRig und insoweit auftragsge-
maMR 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.
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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 Walsum

Ortsteil Aldenrade

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 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 gré3ten europdischen 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 regelmalige 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, begunstigt durch den Binnenhafen, zu einem leistungsstar-
ken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat und Intensitat. Zu den
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen u. a. Thyssen-
Krupp 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 flir 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 (Zentralitatskennziffer: 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 ungiinstigen 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 Liegenschaft an das 6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Bundesstralen:
BundesstralRe Nr. 8 in ca. 650 m Entfernung

Autobahnzufahrten:
A59, AS Duisburg-Walsum, in ca. 0,5 km

Bahnhdofe:
Bahnhof Dinslaken in ca. 6 km Entfernung
Duisburg Hbf. in ca. 13 km Entfernung

Dr.-Hans-Bockler-StralRe 77, 47178 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen (Anlage 5):

Flughéfen:
Der Airport Dusseldorf befindet sich in etwa 35 km Entfernung.

Der Airport Weeze ist in ca. 64,0 km zu erreichen.

Offentliche Verkehrsmittel:

Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) erfolgt in Duisburg
durch die Duisburger Verkehrsbetriebe (DVG).

Folgende Buslinien-Verbindung befinden sich in unmittelbarer
Nahe (ca. 100 m bzw. 150 m) des Bewertungsobjektes:

Haltestelle Hoeveler Str.
Linie 905,

Linie 905E,

SB 40

Haltestelle Ludgerusstr.
Linie 905,

Linie 905E,

Linie 906,

Linie 906E

Die Stralenbahnhaltestelle Walsum-Rathaus der Linie 903 be-
findet sich ca. 500 m entfernt.

Der Ortsteil Stadtbezirk Walsum liegt an der noérdlichen Stadt-
grenze von Duisburg zu Dinslaken. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum betragt ca. 13 km.

Die Dr.-Hans-Bdckler-Stralle zweigt westlich von der Friedrich-
Ebert-Strale ab, die eine der HauptverbindungsstralRen zwi-
schen Walsum und Dinslaken darstellt. Gleichzeitig fungiert sie
als Nahversorgungszentrum mit Geschaften des taglichen Be-
darfs in Walsum. In 6&stlicher Richtung fiihrt die Strafle nach
Wehofen und Oberhausen und miindet in die Anschlussstelle
DU-Walsum der Stadtautobahn A59.

Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie Gemeinbedarfseinrich-
tungen (Schulen, Kindergarten und Kirchen) sind in der Ortslage
Walsum vorhanden.

Der Gebietscharakter wird gepragt durch eine offene, ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauung. Die Umgebung entspricht ei-
nem “Reinen Wohngebiet’” gemafR § 3 BauNVO.

Im Rahmen des Ortstermins konnten Immissionen, die auf den
Stralenverkehr auf der Dr.-Hans-Bockler-Strale zurtickzufiih-
ren sind, festgestellt werden. Sonstige Beeintrachtigungen, die
nicht auf den StraRenverkehr zuriickzufithren sind, konnten
durch den Unterzeichner nicht festgestellt werden.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt fir den

StralRenverkehr 24h
L-den > 65... <= 69 dB(A)

Quelle: Larmkarte StraRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 19.11.2024)
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Schienenverkehr 24h
L-den < 55 dB(A)

Quelle: Larmkarte Schiene, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 19.11.2024)

3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage (Anlage 6): Entsprechend den Einstufungen der aktuellen Duisburger Wohn-
lagenkarte 2023 ist die Wohnlage als mittel zu beurteilen.

Die Definition der Einstufung ,mittel“ ist nach der Wohnlagen-
karte des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt:

Mittlere Wohnlagen weisen eine Uberwiegend verdichtete und
geschlossene Bauweise, z.T. auch aufgelockerte Bebauung auf.
Frei- und Grunflachen sind vorhanden. Die Immissionsbelastung
in dieser Wohnlage ist durchschnittlich und das Image als mittel
zu beurteilen. Das Angebot fiir den taglichen Bedarf und die An-
bindung an den &ffentlichen Nahverkehr kann variieren.

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Rechteckig geschnittenes Grundstiick mit einem aufstehenden
Baukdrper in West- Ausrichtung.

Strallenfront:
ca. 15,5 m

mittlere Tiefe:
ca.48 m

Grundstiick Grolde:
Flurst. Nr.: 157 674 m?

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

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Topografie Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstick eben.

Straflenart: Das zu bewertende Objekt befindet sich an einer kleinen Stich-
stralle der Dr.-Hans-Bockler-Stralle, welche Uberwiegend nur
von den Anwohnerinnen und Anwohnern befahren wird und so-
mit eine Offentliche Anliegerstrale darstellt.

Die Dr.-Hans-Bockler-Stralie hingegen ist eine 6ffentliche Durch-
gangsstrale.

Stralenausbau: Stichweg:
einspurig gepflasterte Fahrbahn; Stralenbeleuchtungseinrich-
tungen und Kanalisation vorhanden;

HauptstralRe:
Zweispurig ausgebaute StraRe mit asphaltierter Fahrbahn. In
Hohe des Bewertungsobjekt mit einseitig angelegtem Geh- und
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Fahrradweg. Beidseitig angelegten Parkstreifen, Kanalisation,
StralRenbeleuchtung und Baumbestand vorhanden.

Es herrscht starker Durchgangsverkehr. Parkmdglichkeiten im
offentlichen Parkraum sind ausreichend gegeben.

Das Grundstlick verfiigt Giber folgende Anschliisse:

e elektrischer Strom

e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
¢ Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Gasanschluss

Es besteht eine zweiseitige Grenzbebauung.

Sonstige besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Ge-
meinsamkeiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht
worden. Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geolo-
gischen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 19.11.2024) befindet
sich das Wertermittlungsgrundsttick in einem Bereich mit folgen-
dem Merkmal:

o Gasaustritt in Bohrungen
o Karstgebiet

Hinsichtlich des Baugrundes kann aufgrund der vorhandenen
Bebauung von einer ausreichenden Standsicherheit ausgegan-
gen werden.

GemalR schriftlicher Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten
und Schéadliche Bodenveranderungen der Stadt Duisburg vom
12.09.2024 besteht nach Auswertung der bis in das Jahr 1845
zuruckreichenden Messtischblatter (topographische Karten im
Maflstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926
im Maf3stab 1 : 5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahr-
gang 1952 sowie weiteren Archivmaterials fur das Wertermitt-
lungsobjekt kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerun-
den oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und
Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer MaR3stabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Auffullmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenverunreinigungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten
in Oberbéden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhohte
Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten.

Das Flurstiick 157 liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht
von diesen siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten im
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem MalRnahmen- und
Bewertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurteilungs-
werte, bei deren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenab-
wehr erforderlich werden, werden nicht Uberschritten.

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

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

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fiir verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfliigung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befiillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle
unterliegt.

Das Schreiben der Stadt Duisburg wurde dem Auftraggeber zur
Akte Uberlassen.

Walsum wird in weiten Teilen vom Bergbau unterwandert. In die-
ser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 08.05.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Duisburg vom 30.04.2024
(AZ: 653 K 37/24). Eingetragen am 08.05.2024.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht

Dr.-Hans-Bockler-StralRe 77, 47178 Duisburg

Seite 14 von 63



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG

653 K 37-24

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan
(Anlage 8):

Festsetzungen im Bebauungsplan:

berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende 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. beglinstigende)
Rechte wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstlticks wurde vom Unterzeichner am 01.10.2024 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstlick von
keiner Baulast betroffen. Beglinstigende Baulasten wurden nicht
bekannt gemacht.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg konnte vom Unterzeichner
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht abgerufen werden.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks gemafR § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt. Im Vorentwurf dieses FNP nach Anderungen der Plan-
zeichnungen 2024 nach Offenlage 2023 wird der Bereich, in dem
das zu bewertende Grundstlick liegt, weiterhin als Wohnbaufla-
che (W) dargestellt.

Das Wertermittlungsobjekt liegt weder im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) bzw. § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) noch eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach § 12 BauGB, sondern innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB (un-
beplanter Innenbereich).

Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundsatzlich nach
der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Wertermitt-
lungsobjekt weder in ein Bodenordnungsverfahren (Umlegung
[§§ 45 ff. BauGB]) noch in stadtebauliche Sanierungsmalinah-
men (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

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 gepruft. Brand-
schutzrechtliche und brandschutztechnische Vorschriften wurden ebenfalls nicht gepruft. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen
voraus.

3.5.4 Weitere kiinftige Entwicklung:

Weitere kiinftige Entwicklung: Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderwei-
tige Nutzungen werden beriicksichtigt, wenn sie mit hinreichen-
der Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.
Erkenntnisse bezuiglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nut-
zungsrelevanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsgrund-
stlick in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor.
Die Landes-, Regional- und ortlichen Planungen geben keine
Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen o-
der Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsgrund-
sticks sind aktuell nicht zu erwarten.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

Gemal Anliegerbescheinigung der Stadt Duisburg vom
23.09.2024 uUber ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
sind die ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB fur die
derzeit bestehende Erschliefungsanlage “Dr.-Hans-Bockler-
Strale” fir das Grundstiick Gemarkung Walsum, Flur 29, Flur-
stlick 157 gezahit.

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

Zurzeit steht nicht fest, ob die betreffende Stralle erneut ausge-
baut werden soll. Dies ist vor dem Hintergrund der Abschaffung
der StralRenbaubeitrage zum 01.01.2024 und dem damit verbun-
denen Beitragserhebungsverbot unerheblich. Eine Erhebung
von Strallenbaubeitragen erfolgt nicht mehr.
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Angaben zu den privat- und 6ffentlich-rechtlichen Verhaltnissen wurden, soweit nicht anders angegeben,
online oder (fern-)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition tUber
das Wertermittlungsobjekt eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustédndigen Stelle
einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushélfte) und einer Garage bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt wurde zum Stichtag durch den Antragsgegner eigengenutzt,. Mietverhaltnisse wurden nicht be-
kannt gemacht.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es 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 geprtft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, 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 Vermégensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

4.2 Einfamilienhaus

421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus mit Anbau;
als Doppelhaushalfte konstruiert;
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
teilunterkellert;
Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss und rickseitiger
Gaube;

Baujahr: Das Haupthaus wurde zwischen 1952 und 1957 errichtet, wie
eine Recherche der historischen Luftbilder tber das Geoportal
der Stadt Duisburg ergab. Der Anbau wurde nach Angaben des
Antraggegners im Jahr 2008 errichtet.

Modernisierung: Es wurden folgende Modernisierungen durchgeflhrt:

Fenster

Elektroinstallationen

Dach

Fassade

Badezimmer

Boden- und Wandverkleidungen

Energieeffizienz: Ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
lag nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

AulRenansicht: stral3enseitig verklinkerte Fassade;

rickseitig tlw. verklinkerte Fassade, tlw. verputzt und gestrichen
mit Warmedammverbundsystem;
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Diele, Abstellkammer, Fitnessraum, Badezimmer, Heizungsraum/Abstellkammer

Erdgeschoss:

Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Wohnzimmer, Kiiche, Essbereich (im Anbau)
Die Raumlichkeiten Wohnzimmer, Kiiche und Essbereich sind miteinander verbunden und offen gestaltet

Obergeschoss:

Flur, Zimmer 1 (rechts von der Treppe) mit separatem Ankleidezimmer, Biro (links von der Treppe), Zimmer

2 (Zutritt durch das Biiro)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau
Bauzeitraum entsprechend

Kellerboden weitestgehend gefliest; tlw. Laminat

Kellerwande weitestgehend tapeziert; tlw. gefliest (2/3 hoch ge-
fliest im Bad); tlw. Sichtmauerwerk;

Nutzung der Kellerrdume als Fitnessraum inkl. Badezimmer, Hei-
zungsraum und Abstellflache;

Mauerwerk
Mauerwerk, Leichtbauwande
Stahlbeton

Geschosstreppe vom Keller bis zum Dachboden als Stahl-Holz-
konstruktion,
fehlendes Gelander;

Hauseingangstlr aus Holz mit Lichtausschnitt;
Dachuiberstand als Uberdachung;

Satteldachkonstruktion mit einer Tonpfanneneindeckung;
rickseitig verschieferte Gauben;

stral3enseitig ein Dachflachenfenster;

zwei verschieferte Kaminkopfe;

Dach des Anbaus mit Bitumenbahneindeckung;

Entwasserung Gber Dachrinnen und Fallrohre aus Materialmix;

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

uberdurchschnittliche Elektroinstallation mit mehreren Steckdo-
sen und Lichtauslassen je Raum

Zentralheizung mit Gasbefeuerung (Baujahr laut Typenschild
1992); es wird auf das aktuelle Gebaudeenergiegesetz (GEG)
verwiesen
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Luftung:

Warmwasserversorgung:

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasseraufbereitung tiber Durchlauferhitzer;

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Erdgeschoss:
Fliesen

Obergeschoss:
Laminat

Erdgeschoss:
Uberwiegend Kalkputz und gestrichen, tlw. Fliesen (Bad und K-
chenspiegel); tlw. verklinkert;

Obergeschoss:
weitestgehend tapeziert und gestrichen; tlw. verklinkert;

tlw. tapeziert und gestrichen;
tlw. Holzverkleidungen;
tlw. verputzt und gestrichen

Fenster im Materialmix (Kunststoff und Holz) mit 2-Scheibeniso-
lierverglasung;

weitestgehend elektrisch betriebene Kunststoffrollladen;
Fensterbanke auRenseitig aus Granit;

im Anbau Kunststofffenster mit Isolierverglasung und innenlie-
genden Sprossen;

Hauseingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertliren:
Holztiren

Das Badezimmer im Kellergeschoss ist 2/3 hoch hell gefliest.
Sanitare Installationen in Form von

Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie
Hange-WC mit Unterputzspilkasten
abgemauerter Dusche
Waschmaschinenanschluss

Die sanitaren Installationen entsprechen zeitgemalen Stan-
dards hinsichtlich Ausstattung und Qualitat. Die lichte Hohe im
Raum ist eingeschrankt.

Das Badezimmer im Erdgeschoss ist ausgestattet mit sanitaren
Installationen in Form von

¢ freistehender Badewanne
¢ Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
e Hange-WC mit Unterputzspulkasten

Die sanitaren Installationen entsprechen  gehobenen
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besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

zeitgemalen Standards und Uberzeugen durch ihre hochwertige
Qualitat. Die Entluftung erfolgt Gber ein Fenster.

e Kaminofen im Wohnzimmer

¢ Klimaanlage

e VideouUberwachung

e Balkonkraftwerk

weitestgehend zweckmafig; im Dachgeschoss ein ,gefangener”
Raum;

o tlw. eingeschrankte Hohen im Dach- und Kellerge-
schoss

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

werthaltige Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

Flachdachgaube
durchschnittlich

e Feuchtigkeitsmerkmale im AuRBenwandbereich des An-
baus

e beschadigte Kaminverkleidung

e Undichtigkeiten an den Armaturen im Badezimmer des
Erdgeschosses

o fehlendes Treppengelander

e Mauerwerksdurchfeuchtungen an den Auenwanden im
Kellergeschoss

Das Gebaude macht insgesamt einen gepflegten Eindruck.

MalRe des Hauses:
ca. 11,50 mx ca.8,30 m

MalRe des Anbaus:
ca.4,45mxca. 5,00 m

Die Geschossflache wurde mit ca. 200 m? ermittelt. Bei einer
wertrelevanten Grundstiicksgrofie von 483 m? entspricht dies ei-
ner wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,41.

Wohnflache
ca. 144 m?

Bruttogrundflache (BGF):
ca. 275 m?

Die Ermittlung der Wohnflache basiert auf den durch den An-
tragsgegner zur Verfugung gestellten Grundrissen, welche je-
doch als veraltet zu betrachten sind und im Detail von den tat-
sachlichen Gegebenheiten vor Ort im Detail abweichen (vgl. An-
lage 2). Die Angaben sind ausschlief3lich fir diese Wertermitt-
lung zu verwenden und hierfir ausreichend genau.
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4.4 Nebengebiude

e Massiv erstellte Garage
e Gartenhaus aus Holz (Baujahr 2011)
e Carport (Anhangerunterstand)

4.5 AuBenanlagen

Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
Einfriedungen tlw. gemauert

Pflasterungen

Anpflanzungen

Pool

Teich

Brunnen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
5.1.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréofRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt 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, méglichst 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 zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
o des Entwicklungszustandes gegliedert
und

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

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

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). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

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 Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegteini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter
und auch hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich 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 Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. §
26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung*
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. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstticks ist im vorliegen-
den Fall moéglich, weil

¢ eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch

¢ hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des oértlichen Grundstlicksmarkts zur Bewer-
tung des bebauten Grundsticks zur Verfigung stehen.

Zudem stehen sowohl

¢ geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden
Grundstucksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale
des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.
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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 gewohnlichen Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Des Weiteren stehen fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundsticksarten die fur marktkon-
forme Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze)
nicht zur Verfigung.

Das Ertragswertverfahren (gemafl §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrof3en (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

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

Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist méglich, da fiir das zu bewertende Grundstick Sachwertfak-
toren durch den értlichen Gutachterausschuss abgeleitet und veréffentlicht sind.
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Eichenhorst Hohe Hs. Nr. 44---(343967/5711302)---Einfamilienhauser) 245 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,5

1-2

30m

28.10.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,41

1

764 m?

48 m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 245,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 245,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.10.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Eichenhorst Hohe vergleichbar X 1,00
Hs. Nr. 44---
(343967/5711302)---
Einfamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 245,00 €/m?
WGFZ 0,5 0,41 x 0,94 E2
keine Angabe x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 764 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 1-2 1 X 1,00
Tiefe (m) 30 30 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 230,30 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 230,30 €/m?
wert
Flache X 764 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 175.949,20 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert — 47.500,00 € E3
beitragsfreier Bodenwert = 128.449,20 €
rd. 128.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2024 insgesamt 128.000 €.

5.2.1 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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat in den "Ortlichen Fachinformationen
zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte" (Stand: 16.03.2024) Umrechnungskoeffizienten fur ab-
weichende wertrelevante Geschossflachenzahlen (WGFZ) — ,ein- bis zweigeschossige Bauweise® (Ein- und
Zweifamilienhauser) veroffentlicht.

In Ubereinstimmung mit der oben genannten Fachinformation gilt das Grundstiick bis zu einer Grundstiicks-
tiefe von 30 Metern als wertrelevant. Dies entspricht einer wertrelevanten und somit zu bertcksichtigen Grund-
sticksgréfie von 483 m>.

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom 6rtlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Die restlichen 281 m? sind gemal dem ortlichen Gutachterausschuss als ,Hausgarten zu bewerten. Siehe
hierzu E3.

E3

Zur BerUcksichtigung der Flache "Hausgarten® (Grundstlcksflache > 30 m Grundstiickstiefe)" ist eine Anpas-
sung erforderlich. Diese Flache ist als ,Hausgarten“ gemaf "Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und
Verwendung der Bodenrichtwerte" (Stand: 16.03.2024) wie folgt anzusetzen:

Fir Bodenwerte von Grundsticksteilflachen hinter einer Wohnbebauung und einer wertrelevanten
Grundstiickstiefe (i. d. R. 30 m) liegend, wird auf die Veroffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2024
verwiesen. Die Werte von sogenannten ,Hausgarten liegen schwerpunktmafig im Bereich zwischen
10 % und 35 % des (lagetypischen) Bodenwertes fiir baureifes Land.

In dieser Wertermittlung wird der ,Hausgarten® mit 25% des BRW angesetzt.

Der gewichtete Grundstiickswert des Hausgrundstiicks und des ,Hausgartens® belauft sich auf 128.000 €.
Infolgedessen ist eine Korrektur in Hohe von -47.500 € vorzunehmen.
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5.3 Vergleichswertermittiung

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

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

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

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

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

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

5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Richtwert

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat auf Grundlage der nach § 195 Abs.
1 Baugesetzbuch (BauGB) gefuihrten und nach § 193 Abs. 5 BauGB ausgewerteten Kaufpreissammlung Im-
mobilienrichtwerte (IRW) gem. § 38 der Verordnung uber die amtliche Grundstickswertermittiung Nordrhein-
Westfalen (GrundWertVO NRW) fir den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe) ermittelt und
durch Beschluss am 27.02.2024 bezogen auf den Stichtag 01.01.2024 festgesetzt.

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) und bilden damit unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fir
die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV. Sie stellen eine Orientierungs-
hilfe dar, die es ermdglichen soll, den Wert einer Immobilie unter Beriicksichtigung bestimmter Merkmale fest-
zustellen.
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Die Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen (Zeitraum 01.01.2019 bis 31.12.2023) mittels einer multiplen
Regressionsanalyse ermittelte, georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche La-
gewerte fir bebaute Grundstlicke. Sie wurden durch Mittelwertbildung normierter Kaufpreise ermittelt. Immo-
bilienrichtwerte sind bezogen auf fiktive Ein- und Zweifamilienhduser mit im Wesentlichen gleichen wertbe-
stimmenden Merkmalen (Normobjekt). Damit ist der Zustand durch signifikante Einflussgrofien wie z. B. Bau-
jahr, Vermietungssituation und Wohnflache definiert.

Fir den Gberwiegenden Teil des Stadtgebietes von Duisburg sind zonale Immobilienrichtwerte auf Grundlage
der Bodenrichtwertzonen (01.01.2022) ermittelt worden. Die gebildeten Richtwertzonen beziehen sich auf Ge-
biete, fir die ein hinreichend vergleichbares Wertniveau vorliegt.

In die Ermittlung der Immobilienrichtwerte sind 1.372 Datensatze der Kaufpreissammlung eingeflossen.

Die ermittelten Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Euro je Quadratmeter Wohnflache (€/m? WF). und ent-
halten eine Garage oder einen Stellplatz. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. Rechte,
Belastungen, Baumangel und Bauschaden sind nicht enthalten. Der Immobilienrichtwert gilt als Ausgangswert
fur die gesamte Zone. Seine raumliche Positionierung innerhalb der Zone ist beliebig und bedeutet keine Fest-
legung der Lage. Wertanteile fir Inventar oder selbststandig nutzbare Teilflachen sowie Teilflachen mit unter-
schiedlichen Grundstlicksqualitaten sind nicht inbegriffen. Eine selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil
des Grundstlicks, der fir die angemessene Nutzung der baulichen Anlage nicht bendétigt wird und selbststan-
dig genutzt oder verwertet werden kann. Anpassungen, die nicht durch die Umrechnungskoeffizienten berick-
sichtigt werden kénnen, sind im Einzelfall nach besonderer Priifung als mogliche besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale in Ansatz zu bringen. Dies kann zum Beispiel erforderlich werden, wenn die Lagequa-
litat des Wertermittlungsobjektes sehr stark von der durch die Immobilienrichtwert reprasentierte durchschnitt-
liche Lagequalitat innerhalb der Zone abweicht. Die Immobilienrichtwerte sind nicht anwendbar auf Sanie-
rungsgebiete und Erstverkdufe (Neubauten).

Anwendung

Der ausgewahlte Immobilienrichtwert ist gegebenenfalls an die Marktlage des Zeitpunktes, auf den sich die
Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), anzupassen. Daher kann es gegebenenfalls erforderlich
sein, die konjunkturelle Weiterentwicklung durch eine sachverstandige Beurteilung der Preisentwicklung seit
dem Stichtag des Immobilienrichtwerts zu berlcksichtigen.

Da der Immobilienrichtwert sich immer auf die durchschnittliche Lage innerhalb der Richtwertzone bezieht, ist
gegebenenfalls auch eine sachverstandige Anpassung an die dortige Mikrolage vorzunehmen.

Bei der Ableitung des Vergleichswertes aus dem Immobilienrichtwert sind Abweichungen zwischen den wert-
bestimmenden Merkmalen des zu bewertenden Hauses (Wertermittlungsobjekt) und denen des Normhauses,
auf die sich der Immobilienrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Fur die Berucksichtigung dieser Abweichungen stellt der Gutachterausschuss entsprechende Korrekturwerte
in Form von Umrechnungskoeffizienten bereit. Es ist zu beachten, dass sich der Immobilienrichtwert nur mit
Hilfe dieser Umrechnungskoeffizienten sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt anpassen lasst (Modellkon-
formitat). Interpolationen zwischen den Tabellenwerten und Extrapolationen iber die angegebenen Tabellen-
werte hinaus sind nicht zulassig.

Die wertbestimmenden Merkmale sind im Einzelnen:

e Gebaudeart

e Erganzende Gebaudeart
e Baujahr

e Wohnflache (WF) / m?

¢ Modernisierungstyp

e Gebaudestandard

e Mietsituation

o Keller

e Grundstiicksgrofie
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AbschlieRend erfolgt die Ermittlung des Vergleichswerts des Ein- und Zweifamilienhauses, gegebenenfalls
unter Berlcksichtigung von Anpassungen an die Modelldefinition bzw. von besonderen objektspezifischen
Merkmalen (boG). Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (wie beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden) kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Weitere
Garagen, Stellplatze sowie Teilflachen sind mit ihnrem Zeitwert zu bericksichtigen.

Weitere Einzelheiten zum Modell sind den ortlichen Fachinformationen unter www.boris.nrw.de zu entnehmen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImnmoWertV)

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

Zu-/Abschlage

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen 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 kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufihren.
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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 Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ 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 Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstuicks auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 2.100,00 €/m?
faktors (frei)
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.100,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 28.10.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 120 144,00 x 0,97 E2
Grundstucksgrofe [m?] | 150 764,00 x 1,33 E3
Baujahr 1955 1955 x 1 E4
Anbauart Doppelhaushélfte | Doppelhaushalfte > 1 ES
Ausstattungsstandard | mittel mittel/gehoben X 1,07 E6
Unterkellerung vorhanden vorhanden X 0,93 E7
Modernisierungstyp baujahrstypisch | teilmodernisiert x 1,11 E8
(nicht  moderni-
siert)
Mietsituation unvermietet unvermietet x 1 E9
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Ver-| = 2.992,49 €/m?
gleichsfaktor
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — £€/m2
insgesamt - €/m?
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 2.992,49 €/m?

Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

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 - E9

Anpassung entsprechend den in der "Ortliche Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir
den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe)" verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten des
ortlich zustandigen Gutachterausschusses.
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5.3.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 2.992,49 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 2.992,49 €/m?
Wohnflache [m?] X 144,00 m? E1
Zwischenwert = 430.918,56 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 430.918,56 €
marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
21u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 430.918,56 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 42.000,00 € E2
Vergleichswert = 388.918,56 €

rd. 389.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2024 mit rd. 389.000 € ermittelt.

5.3.5 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1

Die Flachen und MalRe wurden den vom Auftraggeber veralteten und im Detail abweichenden libergebenen
Grundrissen (Anlage 2) ermittelt und tberschlagig auf Plausibilitat Gberprift.

E2

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer 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 fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten 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 da-
her weder Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern
lediglich pauschalierte Kostenvoranschlage fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftrag-
ten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -35.000,00 €

e Einbau einer neuen Heizungsanlage -35.000,00 €

Weitere Besonderheiten -7.000,00 €

e Pool 5.000,00 €

e  Feuchtigkeitsmerkmale im Anbau -5.000,00 €

o fehlendes Treppengelander -2.000,00 €

o  Mauerwerksdurchfeuchtungen im Kellergeschoss -5.000,00 €

Summe -42.000,00 €

Dr.-Hans-Bockler-StralRe 77, 47178 Duisburg Seite 33 von 63



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K 37-24

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
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 fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen 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 + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir 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
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

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

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

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

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' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

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.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile, beson-
dere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktubli-
che Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
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des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete
Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse ange-
passten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. 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 anschliefiend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt 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 ermit-
telten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
gréle.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

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 Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung 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 auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 903,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 275,00 m? 35,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 248.325,00 € 16.975,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 28.10.2024 (2010 = 100) X 184,0/100 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 456.918,00 € 31.234,00 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-| = 456.918,00 € 31.234,00 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre 35 Jahre

e prozentual 56,25 % 56,25 %

¢ Faktor X 0,4375 0,4375

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt-| = 199.901,63 € 5.538,10 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 27.000,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 226.901,63 € 13.664,88 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 240.566,51 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 14.433,99 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 255.000,50 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 128.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 383.000,50 €

Sachwertfaktor X 1,14

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 436.620,57 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 42.000,00 €

Sachwert = 394.620,57 €
rd. 395.000,00 €

5.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

In Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 werden folgende Bereiche der Geschossflache unterschieden:
- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich b: Uberdeckt, aber 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 bertcksichtigen.
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Dabei sind die AuRenmalle der Bauteile einschlieRlich der Bekleidungen, z. B. Putz und AuRenschalen mehr-
schaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Oberkante des FulRbodens anzusetzen.

Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich der War-
tung, Inspektion und Instandsetzung von baulichen Anlagen und technischen Einrichtungen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden auf der Grundlage des Tabellenwerks "Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010)" gemal 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 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1 (Anbau)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 865,00 0,0 0,00
2 965,00 0,0 0,00
3 1.105,00 50,7 560,24
4 1.335,00 46,3 618,10
5 1.670,00 3,0 50,10
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.228,44
gewogener Standard = 3,5
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 1 (Anbau) = 1.228,44 €/m? BGF
rd. 1.228,00 €/m> BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2 (Haupthaus)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: KG, EG, ausgebautes DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 0,0 0,00
3 785,00 50,7 398,00
4 945,00 46,3 437,53
5 1.180,00 3,0 35,40
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 870,93
gewogener Standard = 3,5
(entspricht mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard)

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Geb&dudeteil 2 (Haupthaus) = 870,93 €/m? BGF
rd. 871,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 1.228,00 24,56 8,93 109,66
(Anbau)
Gebaudeteil 2 871,00 250,44 91,07 793,22
(Haupthaus)
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 903,00

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 0,00 0,0 0,00

2 0,00 0,0 0,00

3 245,00 0,0 0,00

4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile (§ 36 Abs. 2 Im-
moWertV) werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind die Orientie-
rungswerte fir in der Brutto-Grundflache (BGF) nicht erfasste werthaltige Bauteile nach Anlage 7 des "Modellls
zur Ableitung von Sachwertfaktoren"” der AG Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016).

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Kellerausbau 15.000,00 €

Flachdachgaube 10.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Klimaanlage 2.000,00 €
Summe 27.000,00 €

Erlauterung zu. Teilausbau Kellergeschoss

Das Kellergeschoss weist eine deutlich bessere Ausstattung und einen umfassenderen Ausbau auf als ein
vergleichbarer Keller, der zur Ermittlung der Herstellungskosten herangezogen wird. Infolgedessen wird ein
Ausbauzuschlag in Hohe von 300 € pro Quadratmeter BGF des Kellers angesetzt. Bei einer BGF des Kellers
von ca. 50 m? ergibt dies einen Zuschlag in Héhe von 15.000 €.

Berechnung Flachdachgaube

Berechnungen auf Basis des "Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren" der AG Sachwertmodell der
AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016):

1. Flachdachgaube hinten:

Grundbetrag i. H. v. 1800 € 1.800 ,00€
Zzgl. €/m? Ansichtsflache, Front ca. 10 m2x 1100 €/m? = 11.000 ,00€
Summe = 12.800,00 €
Baupreisindex X 1,84
vorlaufiger Wert am Stichtag = 23.552,90 €
Alterswertminderung siehe Sachwertermittlung Faktor X 0,4375
Zeitwert des Bauteils = 10.304,00 €

rd. 10.000,00 €

Baupreisindex

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die Bewertung der AuRRenanlagen erfolgt pauschal entsprechend den Ver6ffentlichungen im Grundsticks-
marktbericht — "Wertansatz der baulichen AuRenanlagen” des o6rtlichen Gutachterausschusses. Aufgrund des
besonders werthaltig erstellten AuRenbereichs wird ein Ansatz von 6% gewahilt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 14.433,99 €
(240.566,51)
Summe 14.433,99 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird die Vorgehensweise gemafl Anlage
4 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017, redaktionell ange-
passt im Juni 2018) verwendet.

In Bezug auf die Wirtschaftlichkeit ist eine Betrachtung des Anbaus, der Garage sowie des Hauptgebaudes
als eine Einheit erforderlich, sodass die Restnutzungsdauer fir alle drei Gebaudeteile gleich ist. Dies bedingt
eine einheitliche Behandlung der genannten Objekte, da nur so eine korrekte Beurteilung der Wirtschaftlich-
keit gewahrleistet werden kann.

Unter Berlcksichtigung der durchgeflhrten sowie unterstellten ModernisierungsmafRnahmen wurde eine
Restnutzungsdauer von 35 Jahren ermittelt.

Alterswertminderung

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

Das Sachwertverfahren nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV fiihrt zunachst (nur) zu einem Rechenergebnis, das
als "vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses an den Herstellungskosten orientierte Rechenergebnis ist
nach allgemeiner Markterfahrung in der Regel nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen. Eine
verantwortbare Aussage Uber den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts kann daher allein auf der Grund-
lage dieses reinen Verfahrensergebnisses nicht 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, bei dem der Sachwert den Vergleichsmalstab bildet.

Die Sachwertfaktoren werden tberwiegend von den Gutachterausschiissen durch Nachbewertungen aus re-
alisierten Kaufpreisen und den fur diese Vergleichsobjekte ermittelten vorlaufigen Sachwerten abgeleitet. Der
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) ist somit das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten "vorlaufigen Sachwerten" (= Sub-
stanzwerten).

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach § 39 ImmoWertV wird auf der Grundlage
« der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung von
« eigenen Ableitungen des Sachverstandigen
ermittelt und angewendet.
Die vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Werte flir Einfamilienhauser (Doppel- und Reihenendhau-
ser) sind wie folgt:

ay Grungelcoempritbanche das St Chuesug HZ4
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Haulpreis / Waohnfiiche 2.TH Eurg { m" i 712 Bura f m®
‘Wahrfldcha 15Em = 26 m"
AurssigHyrgEstandad 2.7 =03
wislaufiges Sachwer 275 068 Eum = 80919 Ewrn
anrechanbane Baulandiiiche Mm = B
Bodarveriaresil am voribuligen |
£ a% =13
lagatypischar Bodamser 306 Euna /' m* = 75 Ewrn ) m*

Unter Berlicksichtigung

e der Wohnflache,

¢ des Ausstattungsstandards,

o der aktuellen Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag
¢ und des vorlaufigen Sachwerts,

erachtet der Unterzeichner einen objektspezifischen Sachwertfaktor in Héhe von 1,14 fur marktiblich und
angemessen.
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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 berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch

marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. Vergleichswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -35.000,00 €
e Einbau einer neuen Heizungsanlage -35.000,00 €
Weitere Besonderheiten -7.000,00 €
e Pool 5.000,00 €
e  Feuchtigkeitsmerkmale im Anbau -5.000,00 €
e fehlendes Treppengelander -2.000,00 €
¢  Mauerwerksdurchfeuchtungen im Kellergeschoss -5.000,00 €
Summe -42.000,00 €
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5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
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. verfahrensmaflige 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

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

5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 389.000 €,
der Sachwert mit rd. 395.000 €

ermittelt.

5.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
Form von geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfligung.

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, genauer Sachwertfaktor) und fiir das Vergleichswertverfahren in guter Qualitat
(geeignete Vergleichsfaktoren) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
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das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[395.000 € x 1,00 + 389.000 € x 1,00] + 2,00 = rd. 392.000 €.
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6 Verkehrswert

Hinweise zum Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 BauGB definiert:

sDer 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 ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

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

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstilick in 47179 Duisburg, Dr.-
Hans-Bockler-Str. 77

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 539 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Walsum 29 157

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2024 mit rd.

392.000 €

in Worten: dreihundertzweiundneunzigtausend Euro
ermittelt.

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

Duisburg, den 27. November 2024

fiir 1 mabilicnhuwmmg
ZISSprengnetter 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 fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

Seite 1 von 3

Bild 1: Vorderansicht des Bewertungsobjektes mit Garage und Hofflache

Bild 2: Vorderansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 2 von 3

Bild 3: Vorgarten

Bild 4:  Ansicht Stichstrale zum Eingang des Bewertungsobjekts

Dr.-Hans-Bockler-Straflde 77, 47178 Duisburg Seite 50 von 63



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 653 K 37-24

Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 3 von 3

Bild 5: Ansicht Dr.-Hans-Béckler-Stralte auf Hohe des Bewertungsobjekts

Bild 6: Ansicht von der hinteren Stichstrale mit Zugang zum Garten
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
Seite 1 von 3
<1 4 e
1 :;'"‘Ib— AT
. Y
I\
LR R i
- I
LR |
1 I
B = Y I
97 = bty ! ' fﬁ'\_
f I A .
d ! & i . SCHNITT B-B (&
! ; aiold i ) TSEITENANSITHT JHBMD | ; o
ESS = i Bt
ab 'ﬂiﬂ- ; ' ECHERWID TR S
[——
& zaa® L : mahmws i B, :
5’-—‘! ABL"——"“"—L- i fodtos o s %wm
AR AR Plalfue 2 - H-M-'_f‘-
I ‘ Sy | L
| ! Rommae, BT | CEiamsiss
ERDGESCHOSS ‘ B I i s
| B e
| | -:i;é:“ﬂ‘;;:mnmlm:_ — - | 1P
Bild 1: Grundriss Erdgeschoss und Schnitt Quelle: Unterlagen des Antraggegners
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 2 von 3

Bild 3: Grundriss DG und Schnitt A-A Quelle: Unterlagen des Antraggegners
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 3 von 3
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Bild 4: Ansichten Quelle: Unterlagen des Antraggegners
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 1 von 2
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 2 von 2
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Karte 2:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-

objektes
Seite 1 von 1
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Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Anlage 5:
Seite 1 von 2
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Bild 1: Umgebungslarm Stralle 24h Quelle: https://www.umgebungslaerm.nrw.de/laermkarte
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Anlage 5:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW
Seite 2 von 2
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Bild 2: Umgebungslarm Schiene Quelle: https://www.umgebungslaerm.nrw.de/laermkarte
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Anlage 6:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1

Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 7:  Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotenti-

ale des Untergrundes in NRW

Seite 1 von 1
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Bild 1: Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Anlage 8:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 1 von 2

Bild 1: FNP aktuell Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuaufstellungfF NP/
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Anlage 8:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 2 von 2

Flache

Flachendarstellung: Wohnbauflachen

Bild 2: FNP 2027 Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuaufstellungF NP/
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