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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)

i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

a) im Wohnungsgrundbuch von Beeck, Blatt 5111 eingetragenen 37,900/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit Mehrfamilienhdusern und Garagenhof bebauten Grundstiick, Gemarkung Beeck, Flur 18,
Flurstlick 268 in 47139 Duisburg, Lehnhofstral3e 4, 4a, GroRe: 1.302 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 17 gekennzeichneten Wohnung im DG des Hau-
ses Lehnhofstr. 4a und einem Kellerraum mit gleicher Nummer

b) im Wohnungsgrundbuch von Beeck, Blatt 5112 eingetragenen 37,900/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit Mehrfamilienhdusern und Garagenhof bebauten Grundstick, Gemarkung Beeck, Flur 18,
Flurstick 268 in 47139 Duisburg, Lehnhofstralie 4, 4a, GroRe: 1.302 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an samtlichen im Aufteilungsplan mit Nr. 18 gekennzeichneten Raumlichkeiten im
DG rechts des Hauses Lehnhofstr. 4a und dem Kellerraum mit gleicher Nummer

c) im Teileigentumsgrundbuch von Beeck, Blatt 5115 eingetragenen 5,000/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit Mehrfamilienhdusern und Garagenhof bebauten Grundstick, Gemarkung Beeck, Flur
18, Flurstiick 268 in 47139 Duisburg, Lehnhofstralie 4, 4a, GroRRe: 1.302 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 21 gekennzeichneten Garage

d) im Teileigentumsgrundbuch von Beeck, Blatt 5119 eingetragenen 5,000/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit Mehrfamilienhausern und Garagenhof bebauten Grundstiick, Gemarkung Beeck, Flur
18, Flurstiick 268 in 47139 Duisburg, Lehnhofstralie 4, 4a, GroRe: 1.302 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 25 gekennzeichneten Garage

e) im Teileigentumsgrundbuch von Beeck, Blatt 5126 eingetragenen 5,000/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit Mehrfamilienhausern und Garagenhof bebauten Grundstiick, Gemarkung Beeck, Flur
18, Flurstlick 268 in 47139 Duisburg, Lehnhofstralie 4, 4a, GroRe: 1.302 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 32 gekennzeichneten Garage
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Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 17 wurde zum Stichtag
10.07.2025 ermittelt mit rd.

34.600 €.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 18 wurde zum Stichtag
10.07.2025 ermittelt mit rd.

6.600 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Nr. 21 wurde zum Stichtag
10.07.2025 ermittelt mit rd.

9.000 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Nr. 25 wurde zum Stichtag
10.07.2025 ermittelt mit rd.

9.000 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Nr. 32 wurde zum Stichtag
10.07.2025 ermittelt mit rd.

9.000 €.

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

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlcksgroRe:

Wohnflache SE Nr. 17:
Nutzflache SE Nr. 18:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:
Mietbindungen:

WEG-Verwalter:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert Whg. Nr. 17:
Verkehrswert SE. Nr. 18:
Verkehrswert GA Nr. 21:

Verkehrswert GA Nr. 25:
Verkehrswert GA Nr. 32:

Ertragswert Whg. Nr. 17:
Vergleichswert Whg. Nr. 17:

anteiliger Bodenwert SE Nr. 18:
Verkehrswert/m? Whg. Nr. 17:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Das Gutachten behandelt zwei Eigentumswohnungen und drei
Garagen im Ortsteil Duisburg-Beeck in einer 1968 errichteten,
viergeschossigen, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzten
Mehrfamilienwohnhausanlage. Die Anlage umfasst die Hauser
Lehnhofstr. 4 und 4a sowie einen Garagenhof. Sie umfasst ins-
gesamt 18 Wohnungen und 18 Garagen.

Die Wohnung Nr. 17 war zum Stichtag vermietet. Die Wohnung
unterteilt sich in Flur, Wohnraum, Schlafraum, Esskuche und Bad
und bemisst sich auf ca. 52 m? groR.

Bei den Raumlichkeiten des SE Nr. 18 handelt es sich um einen
nicht ausgebauten Dachraum, der zum Stichtag durch den Mieter
der Wohnung SE 17 zu Abstellzwecken genutzt wurde. Die Nutz-
flache betragt ca. ca. 37 m2.

Eine Innenbesichtigung der drei Garagen war nicht moglich.
1968 gemal Bauakte

1.302 m?

ca. 52 m?
ca. 37 m?

vermietet; leerstehend
Zwangsversteigerungsvermerke

Baulastenblatt 1173 in Form von Stellplatz- und Zufahrtssiche-
rungen

kein konkreter Verdacht

keine

XXX

XXX

XXX

XXX

10.06.2025

34.600 €
6.600 €
9.000 €
9.000 €
9.000 €

32.900 €
36.300 €

6.600 €
665 €/m?

nicht vorhanden

Lehnhofstralie 4, 4a, 47139 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: a) Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
b) Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
c) Teileigentum in einem Mehrfamilienhaus
d) Teileigentum in einem Mehrfamilienhaus
e) Teileigentum in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Lehnhofstrale 4, 4a
47139 Duisburg

hier: Lehnhofstr. 4a

Grundbuchangaben: Grundbuch von Beeck, Blatt 5111, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Beeck, Blatt 5112, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Beeck, Blatt 5115, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Beeck, Blatt 5119, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Beeck, Blatt 5126, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Beeck, Flur 18, Flurstiick 268 (1.302 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 06.05.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Xxx
Xxx
Xxx

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

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

Wertermittlungsstichtag: 10.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 10.06.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

Tag der Ortsbesichtigung: 10.06.2025

Lehnhofstralie 4, 4a, 47139 Duisburg Seite 7 von 76
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Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Es wurden eine AuBen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefunhrt.

Die Besichtigungsmoglichkeiten waren eingeschrankt. Das Kel-
lergeschoss sowie die Garagen waren nicht zuganglich.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt teilweise nach Aktenlage und nach dem
duBBeren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf den
Verkehrswert fiir die eingeschrdnkte Innenbesichtigung wird
nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. abwei-
chende Mietfldchen, unbekannte Bauschdden und Bauméngel,
Instandhaltungsstau oder lberdurchschnittlicher Renovierungs-
bedarf) miissen Interessenten und Drittverwender des Gutach-
tens zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert bertick-
sichtigten. Bietinteressenten wird vor einer Vermégensdisposi-
tion eine Innenbesichtigung empfohlen.

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

e Herr xxx (Ehemann der Zwangsvollstreckungsschuldnerin)
¢ vor Ort angetroffene Mieter
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 654 K 9-25) vom
06.05.2025

e Unbeglaubigte Auszige aus dem Grundbichern von Beeck,
Blatter 5111, 5112, 5115, 5119 und 5126 (Aus-/Abdruck vom
04.03.2025 bzw. 12.05.2025)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-online
vom 16.06.2025 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-
0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e Daten der Gutachterausschusse flr Grundstlickswerte NRW
2025 (https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

e ©Daten des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte in
der Stadt ORTSNAME 2025, dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0) https://www.boris.nrw.de

e ©Daten des Grundstiicksmarktberichts 2025 (Auswertungs-
/Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2024) des Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

Lehnhofstralie 4, 4a, 47139 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

2.4 WEG-Verwalter
WEG-Verwalter:

2.5 Zubehor gem. §§ 97 u. 98 BGB
Zubehoér gem. §§ 97 u. 98 BGB:

Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Boden-
richtwerte aus BORIS.NRW -, (https://www.boris.nrw.de), Li-
zenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Umgebungs-
l&rm — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm/)

Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem “Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen” (Stand:
16.06.2025 ), (https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

Auszug aus dem GEOporta.NRW — Umgebungslarmkartie-
rung — (https://www.geoportal.nrw/themenkarten)

Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duisburg be-
ziglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten und ErschlieBungs-
kostensituation

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

Qualifizierter Mietspiegel 2024 fiir die Stadt Duisburg gemaf §
558d BGB (Richtlinien fir die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 01.02.2024)

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortstermins

Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

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

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

XXX
XXX
XXX
XXX

Zubehdr oder gewerbliches Inventari. S. d. §§ 97, 98 BGB sind
nicht vorhanden.

Lehnhofstralie 4, 4a, 47139 Duisburg
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2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 06.02.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

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

c) sind sonstige Zubehérstiicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f)  Ob Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten bestehen

g) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

h) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.

) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Zubehor ist nicht vorhanden
d) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt

) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind vorhanden, Baulastenblatt 1173 in Form von Stellplatz
und Zufahrtssicherungen
f) Es besteht kein konkreter Altlastenverdacht
g) Lage- und Gebdudeplan werden in der Anlage beigefugt
h) Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 13.05.2025 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafRig 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 Meiderich/Beeck
Ortsteil Beeck

Duisburg ist mit 507.876 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) die
funftgroRte 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 129.229 Einwoh-
nern bei 25,4 %.

Die Stadt Duisburg gehoért zum Regierungsbezirk Diusseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Siiden an die Landeshaupt-
stadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich die Stadt Dinslaken, im
Osten schliel3en sich die Stadte Milheim a. d. Ruhr und Ober-
hausen an, im Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld,
Moers und Rheinberg.

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

Die ehemals Uberwiegend industriell gepragte Stadt befand sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. In der Vergangenheit
waren regelmaflige Zuwendungen vom Bund und dem Land
NRW noétig, 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 fir 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 April
2025 rd. 13,3 % und liegt somit weiterhin deutlich iber dem Lan-
des- und Bundesdurchschnitt (7,8 % bzw. 6,3 %).

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.

Autobahnzufahrt:
A 42, Ausfahrt Duisburg- Beeck, in ca. 300 m Entfernung.

Bahnhof:
Duisburg-Meiderich Sid in ca. 4 km Entfernung
Duisburg Hbf. in ca. 7 km Entfernung
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Anlage 8

3.2 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage:
Anlage 6

Flughafen:
Der Rhein-Ruhr-Flughafen Dusseldorf befindet sich in etwa 25

km Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung an der Friedrich-Ebert-Stralle (Linie 901)
bzw. an der StralRe ,Langekamp® (Linien 905, 917).

Der Ortsteil Beeck schlief3t nérdlich an Duisburg-Meiderich an
und liegt sudlich der A 42. Die Entfernung zum Stadtzentrum Du-
isburg betragt ca. 7 km.

Die Lehnhofstralte zweigt westlich von der Friedrich-Ebert-
StralBe ab, bei der es sich um eine kleineres Nahversorgungs-
zentrum handelt.

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung wird gepragt
durch einen llI-1V-geschossigen Geschosswohnungsbau, tlw. mit
kleingewerblichen Nutzungen in den Erdgeschosslagen.

Die Immissionen sind aufgrund des starken Durchgangsverkehrs
auf der Friedrich-Ebert-Strale und auch durch die unmittelbar
nordlich verlaufende A 42 als erhoht zu beurteilen.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt far den

Stralen- /Schienenverkehr
L-den > 60... <= 64 dB(A)

Quelle: Larmkarte StrafRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEO-
portal. NRW/ (abgerufen am 16.06.2025)

Beeck ist ein typischer innerstadtischer Arbeiterstadtteil im Duis-
burger Norden, der durch seine Kessellage gepragt ist. Begrenzt
durch die ,Alte Emscher®, das Autobahnkreuz A 42/59 und in-
dustrielle Brachflachen grenzt er unmittelbar an die Industrie-
standorte Bruckhausen und Laar, die den Wohnstandort Beeck
durch Schadstoffe und Verkehrslarm belasten. Die vierspurige
Friedrich-Ebert-Strale durchschneidet den ca. 300 ha grof3en
Ortsteil in Nord-Siid-Richtung und macht ihn so zu einem Durch-
gangsort.

Der Stadtteil befindet sich in einem Umstrukturierungsprozess.
Durch Wegzlge und steigende Arbeitslosigkeit schwindet das
Kaufkraftpotenzial im Stadtteil, wodurch sich die Struktur des
Einzelhandels zunehmend verschlechtert.

Entsprechend den Einstufungen der aktuellen Duisburger Wohn-
lagenkarte 2023 ist die Wohnlage als eine einfache Wohnlage zu
beurteilen.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten,
Kirchen) sind in der Ortslage von Beeck vorhanden.

Lehnhofstralie 4, 4a, 47139 Duisburg
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3.3 Gestalt und Form
Topografie:

Gestalt und Form:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Verkehrsaufkommen und Parkmdglichkei-
ten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich): Anlage 7

Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in
etwa 200 m Entfernung auf der Friedrich-Ebert-Strale, die in Be-
eck eine Nebenzentrumslage darstellt.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick eben.

StraRenfront:
ca.30m

mittlere Tiefe:
ca.42m

Grundstlick GrolRe:
Flurst. Nr.: 268 1.302 m?

Anndhernd regelmallig geschnittenes Grundstiick; Nordwest-
Ausrichtung.

Die genaue Form und Ausdehnung ist aus dem beiliegenden La-
geplan (Anlage 4) ersichtlich.

offentliche Stralle

asphaltierte Fahrbahn; beidseitig angelegte Gehwege; Kanalisa-
tion und Strallenbeleuchtungseinrichtungen; Parkstreifen bzw.
Parktaschen

geringer Anwohnerverkehr; Parkmdglichkeiten im 6&ffentlichen
Parkraum eingeschrankt vorhanden; auf dem Grundstiick befin-
den sich 18 Garagen

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gas

Es besteht eine einseitige Grenzbebauung. Besondere Grenz-
verhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem Un-
terzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden keine wei-
teren 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 16.06.2025) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstuck in folgendem Bereich:

e Gasaustritt in Bohrungen
¢ Erdbebengefahrdung

Hinsichtlich des Baugrundes kann aufgrund der vorhandenen

Lehnhofstralie 4, 4a, 47139 Duisburg
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Altlasten:

Bebauung von einer ausreichenden Standsicherheit ausgegan-
gen werden.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
16.08.2024 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewertungs-
grundstiick wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlckreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mafstab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Malf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fir das o. g. Grundstlck kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen 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 Aufflllungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhdéhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte in den Oberboden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prufwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Die von lhnen angefragten
Flursticke liegen in diesem Bereich. Eine Gefadhrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im vorlie-
genden Fall aber nicht aus. Die in einem Mallhahmen- und Be-
wertungskonzept fur Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung Malinahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht berschritten. Unbeschadet des-
sen besteht bei der Gartennutzung die Mdglichkeit, die Auf-
nahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzie-
ren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter
www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlielende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einembestimmten Grundstlick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundsttick
erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (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 Verfigung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehdrde 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.
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Die Auskunft liegt dem Gericht bereits vor (AZ: 651 K 22-24).

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

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Unterzeichner liegen unbeglaubigte Grundbuchausziige
vom 04.03.2025 bzw. 12.05.2025 vor. Hiernach bestehen in Ab-
teilung Il folgende Eintragungen:

Blatt 5111, 5112, 5115, 5119, 5126

Lfd. Nr. 6
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
654 K 9-25). Eingetragen am 25.02.2025

Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt. Samtliche
Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben in der nachfol-
genden Wertermittlung unbericksichtigt.

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

Herrschvermerke: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen telefonisch erfragt. Demnach bestehen Stellplatz- und
Zufahrtssicherungen fir zwei Stellplatze zugunsten Fonta-
nestrale 9b.

Aus Sicht des Unterzeichners hat die Baulast keinen Einfluss auf
den Verkehrswert der zu bewertenden Wohnung bzw. Garage.
Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich bei einer Baulast
um eine Offentlich-rechtliche Verpflichtung handelt, die auch fir
einen neuen Eigentimer gilt und grundsatzlich im Zwangsver-
steigerungsverfahren nicht untergeht.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.
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3.6.2 Bauordnungsrecht

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

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

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

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist bebaut mit den Mehrfamilienwohnhdusern Lehnhofstr. 4 und Lehnhofstr. 4 A, aufgeteilt i.
S. d. Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) im Jahr 2005 in insgesamt 18 Wohneinheiten. Die Hauser Lehn-
hofstr. 4 und 4 A stellen wirtschaftlich eine Einheit dar. Auf dem Grundstlick befindet sich zudem ein Gara-
genhof mit insgesamt 18 massiv erstellten Garagen.

Die Wohnung Nr. 17 war zum Stichtag vermietet. Der Mietvertrag wurde im Termin vorgelegt. Demnach be-
tragt die monatliche Kaltmiete inkl. einer Garage 344 €/mtl.

Die zu bewertende Einheit Nr. 18 wurde zum Stichtag durch den Mieter der Einheit 17 zum Abstellzwecken
genutzt. Vereinbarungen hierzu wurden nicht bekannt gemacht.

Angaben zu Mietverhaltnissen zu den Garagen lagen nicht vor. Gem. Mietvertrag der Wohnung Nr. 17 ist
eine Garage dieser Wohnung zugeteilt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: IV-geschossige Mehrfamilienwohnhauser;
einseitig angebaut;
Unterkellerung;
Hofdurchfahrt;
teilausgebaute Dachgeschosse

Baujahr: 1968 (gemal Bauakte)

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

AuRenansicht: strallenseitig Spaltklinker;

ruckseitig rau verputzt und ungestrichen

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

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Betonfundamente

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Treppen: Geschosstreppen aus Stahlbeton mit Kunststeinbelag;

Treppengelander aus Metall mit Kunststoffhandlauf;
Treppenhauswande verputzt und gestrichen
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Hauseingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt und feststehen-
dem Element;

Klingeltafel mit Gegensprechfunktion;

integrierte Briefkastenanlage

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;

Entwasserung uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
stral3enseitig 4 Gauben;

riickseitig 2 Gauben und eine Loggia

4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wohnungstypische Versorgungsanschlisse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum

Vermutlich Zentralheizung mit Olbefeuerung
Hinweise aufgrund eines vorhandenen Heizdllagerraums
Heizungsraum war nicht zuganglich

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

unbekannt

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

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Gauben
e Balkone
e Loggia

keine vorhanden
durchschnittlich

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren folgende Schaden
bzw. Mangel erkennbar:

¢ Anstrichschaden an alteren Holzfenstern

o Balkone mit Feuchtigkeitsmerkmalen und Schmutzfahnen so-
wie Griinspanbildung

¢ KellerauRentreppen mit Feuchtigkeitsmerkmalen

e Hauseingangstiren mit Anstrichschaden

keine vorhanden

Das Gemeinschaftseigentum vermittelt einen maRig bis durch-
schnittlich gepflegten Gesamteindruck.
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4.3 Nebengebaude

4.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Keine.

4.3.2 Nebengebidude im Sondereigentum bzw. fremden Sondereigentum

Massiv erstellte Garagen

4.4 AuBenanlagen

4.41 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
o Pflasterungen
¢ Einfriedungen

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im DG Nr. 17

451 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG im Auftei-
lungsplan mit Nr. 17 bezeichnet und einem Kellerraum mit glei-
cher Nummer.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaf in der Bauakte befindlicher Fla-

Anlage 5 chenberechnung ca. 52 m2. Die Angabe wurde durch den Sach-
verstandigen durch Abgreifen auf dem Aufteilungsplan auf Plau-
sibilitat Gberpruift.

Die Flachenangabe ist ausschlieRlich fir diese Wertermittlung zu
verwenden. Sie ist nicht geeignet fir ein evtl. spateres Mieterho-
hungsverlangen.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
2 Zimmer, 1 Kiche, 1 Diele, 1 Bad

Grundrissgestaltung: Der Grundriss genugt einfachen Wohnansprichen.

Besonnung/Belichtung: durchschnittlich

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Fliesen, Laminat

Wandbekleidungen: Uberwiegend tapeziert und gestrichen

Deckenbekleidungen: Uberwiegend tapeziert und gestrichen

Fenster: Fenster aus Holz mit Zweischeibenisolierverglasung und Dreh-

/Kippbeschlagen; Dachflachenfenster

Lehnhofstralie 4, 4a, 47139 Duisburg Seite 20 von 76



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K 9-25

Tulren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Zimmertliren:
Einfache Zimmertlren aus Holz mit einfachen Schléssern und
Beschlagen, tiw. mit Lichtausschnitt

Wohnungsabschlusstr:
Wohnungsabschlusstir als Verbundholztire

Das Badezimmer ist gefliest. Sanitare Installationen in Form von

e Einbauwanne
e Waschtisch
e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in einfacher Ausstattung und
Qualitat.

Die Grundrisse genuigen einfachen Wohnansprichen.

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:
Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

keine

keine
e Fenster im Schlafzimmer mit beschadigtem Glaseinsatz
o Feuchtigkeitsmerkmale in Deckenbereichen bzw. an In-

nenflachen im Bereich der Gauben

e Gerissene Fliesen im Badezimmer

mangelnde Warmedammung

unbekannt

Die Wohnung befindet sich in einem stark abgewohnten und re-

novierungsbedirftigen Zustand. Es bestehen Feuchtigkeitsmerk-
male in sémtlichen Rdumen.

4.6 Sondereigentum an den Raumlichkeiten im DG Nr. 18

4.6.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:
Anlage 2

Das Sondereigentum besteht an den Raumlichkeiten im DG
rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 18 bezeichnet und einem Kel-
lerraum mit gleicher Nummer.

Anmerkung:

Im Jahr 2006 wurde ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren
fur die Anderung von Wohngebauden (Dachgeschossumbau)
beantragt. Die Baugenehmigung wurde mit Bauschein 62-33 BV
2006-0784 erteilt. Es ist davon auszugehen, dass die Baugeneh-
migung durch Zeitablauf keine Gultigkeit mehr besitzt.

Die Teilungserklarung wurde mit Bewilligung vom 29.08.2006 ge-
andert.

Zum Wertermittlungsstichtag handelt es sich nach wie vor um
nicht ausgebaute Dachrdume.
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Nutzflache: Die Nutzflache wurde anhand des Aufteilungsplanes uberschla-
gig mit ca. 37 m? ermittelt.

Die Flachenangabe ist ausschlieRlich fir diese Wertermittlung zu
verwenden. Sie ist nicht geeignet fiir ein evtl. spateres Mieterh6-
hungsverlangen.

Raumaufteilung/Orientierung: 1 Flur, 2 Raume

4.6.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Es handelt sich um nicht voll aus gebaute Dachrdume

4.6.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen: keine
besondere Bauteile: keine
Baumangel/Bauschaden: e Abldsende Tapeten

e Feuchtigkeitsmerkmale in Deckenbereichen
wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Sonstige Besonderheiten: unbekannt

4.7 Sondereigentum an der Garage Nr. 21
4.7.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums: Die Zufahrt erfolgt Gber eine Hofdurchfahrt.

Es handelt sich um die mit Nr. 21 bezeichnete Garage.

4.8 Sondereigentum an der Garage Nr. 25
4.8.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums: Die Zufahrt erfolgt Giber eine Hofdurchfahrt.

Es handelt sich um die mit Nr. 25 bezeichnete Garage.

4.9 Sondereigentum an der Garage Nr. 32
491 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums: Die Zufahrt erfolgt Gber eine Hofdurchfahrt.

Es handelt sich um die mit Nr. 32 bezeichnete Garage.
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4.10 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsricklage:

Sondernutzungsrechte bestehen gemaf Grundbuch nicht.

keine

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

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

Gem. vorgelegter Auskiinfte der WEG-Verwaltung betragt das zu
zahlende Hausgeld

fur die Wohnung Nr. 17: 280 €/mtl.
fur die Wohnung Nr. 18: 195 €/mtl.
fur die Garagen jeweils: 20 €/mtl.

Es wurden Sonderumlagen gebildet fir die Sanierung der Fens-
ter. Gem. vorgelegter Auskiinfte betragt die Sonderumlage

fur die Wohnung Nr. 17: 386,70 €
fur die Wohnung Nr. 18: 336,70 €
fur die Garagen jeweils: 51,02 €

Inwieweit diese Sonderumlagen durch die jetzige Eigentimerin
bezahlt wurden, wurde dem Unterzeichner nicht bekannt ge-
macht. Angaben zur aktuellen Erhaltungsriicklage lagen nicht
vor. Bietinteressenten wird empfohlen, diesbezliglich vor Vermé-
gensdisposition Ricksprache mit dem WEG-Verwalter zu neh-
men.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

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

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, 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 Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Auf3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

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

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

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und
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o des Entwicklungszustandes gegliedert

und

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

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung® dieses Gutachtens).

5.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

¢ eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist
und auch

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstiicksmarkts zur Bewer-
tung des Wohnungseigentums zur Verfiigung stehen.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundsticksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des Bewer-
tungsobjekts zur Verfigung.

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

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

Sachwertverfahren

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

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

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moglich, da fir das zu bewertende Grundstiick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fiir ahnliche Objektarten veréffentlichten abgeleitet wer-
den kénnen.
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (FlottenstralRe---Mehrfamilienhauser) 140 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 1
= |-V

=  keine Angabe

= 30m

= 10.06.2025
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 12
= |V

=  1.302m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.06.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 10.06.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage FlottenstralRe--- vergleichbar x 1,000
Mehrfamilienhduser

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 140,00 €/m?

WGFZz 1 1,2 x 1,100 E2

Flache (m?) keine Angabe 1.302 X 1,000

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

Vollgeschosse l-1v v X 1,000

Tiefe (m) 30 x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 154,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 154,00 €/m?
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Flache X 1.302 m?
beitragsfreier Bodenwert = 200.508,00 €
rd. 201.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 insgesamt 201.000 €.

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

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

5.2.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr. 17

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 37,900/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 201.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 201.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 37,900/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 7.617,90 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 7.617,90 €
rd. 7.620,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 7.620 €.

5.2.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr. 18

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 33/1.000) des zu be-
wertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 201.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 201.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 33/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 6.633,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 6.633,00 €
rd. 6.600,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 6.600 €.
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5.3 Vergleichswertermittiung

5.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
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 BezugsgrofRe
(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, GrolRe, 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 Abschlége 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, bericksichtigt werden kénnen.

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

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

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

5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)
Richtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg hat auf Grundlage der nach § 195 Abs.
1 Baugesetzbuch (BauGB) geflihrten und nach § 193 Abs. 5 BauGB ausgewerteten Kaufpreissammlung Im-
mobilienrichtwerte (IRW) gem. § 38 der Verordnung lber die amtliche Grundstlickswertermittlung Nordrhein-
Westfalen (GrundWertVO NRW) fur den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser (Weiterverkaufe) ermittelt und
durch Beschluss am 11.03.2025 bezogen auf den Stichtag 01.01.2025 festgesetzt.

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) und bilden damit unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fur
die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV. Sie stellen eine Orientierungs-
hilfe dar, die es ermdglichen soll, den Wert einer Immobilie unter Berilicksichtigung bestimmter Merkmale fest-
zustellen.

Die Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen (Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2024) mittels einer multiplen
Regressionsanalyse ermittelte, georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche
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Lagewerte flr bebaute Grundstiicke. Sie wurden durch Mittelwertbildung normierter Kaufpreise ermittelt; in
Einzelfallen durch Indexfortschreibung. Immobilienrichtwerte sind bezogen auf fiktive Eigentumswohnungen
mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen (Normobjekt). Damit ist der Zustand durch sig-
nifikante Einflussgrofien wie z. B. Baujahr, Vermietungssituation und Wohnflache definiert.

Fir den Gberwiegenden Teil des Stadtgebietes von Duisburg sind zonale Immobilienrichtwerte auf Grundlage
der Bodenrichtwertzonen (01.01.2023) ermittelt worden. Die gebildeten Richtwertzonen beziehen sich auf Ge-
biete, fir die ein hinreichend vergleichbares Wertniveau vorliegt.

In die Ermittlung der Immobilienrichtwerte sind 3480 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 bendtigt wird und selbststan-
dig genutzt oder verwertet werden kann. Anpassungen, die nicht durch die Umrechnungskoeffizienten beriick-
sichtigt werden kdnnen, sind im Einzelfall nach besonderer Priifung als mdgliche 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 Erstverkaufe (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 bertcksichtigen.

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 Iasst (Modellkon-
formitat). Interpolationen zwischen den Tabellenwerten und Extrapolationen lber die angegebenen Tabellen-
werte hinaus sind nicht zulassig.

Die wertbestimmenden Merkmale sind im Einzelnen:

Anzahl der Einheiten im Gebaude
- Balkon
- Baujahr
- Geb&audestandard
- Geschosslage
- Mietsituation

- Wohnflache

AbschlieRend erfolgt die Ermittlung des Vergleichswerts der Eigentumswohnung, gegebenenfalls unter
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Bericksichtigung von Anpassungen an die Modelldefinition bzw. von besonderen objektspezifischen Merkma-
len (boG). Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (wie beispielsweise Baumangel oder Bauscha-
den) kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Weitere Garagen,
Stellplatze sowie Teilflachen sind mit ihrem Zeitwert zu bertcksichtigen.

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

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir 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 marktiblich 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 prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

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, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte 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 berucksichti-
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 Erlduterungen), 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
Ausfuihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufiihren.

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

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

- nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 1.050,00 €/m?

faktors ()

im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?

im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?

beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fiir weitere An- | = 1.050,00 €/m?

passung)

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 10.06.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage x 1,000
Geschosslage 1.0G DG X 1,010 E09
Ausstattung mittel einfach/mittel X 0,950 E10
Wohnflache [m?] 60,00 52,00 X 0,990 E11
Baujahr 1955 1968 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf x 1,000
Vermietung unvermietet vermietet X 0,950 E12
WE im Gebaude 7 8 X 1,000
Balkon vorhanden nicht vorhanden X 0,940 E13
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 890,68 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?
insgesamt - 0,00 €/m?
VPrIéufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorba-| = 890,68 €/m?
sis

5.3.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E09-E13

Anpassung entsprechend den in der "Ortliche Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fir
den Teilmarkt Wohnungseigentum (Weiterverkaufe)" verodffentlichten Umrechnungskoeffizienten des ortlich
zustandigen Gutachterausschusses.
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5.3.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 890,68 €/m?
Zu-/Abschlage relativ + 0 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 890,68 €/m?
Wohnflache % 52,00 m?
Zwischenwert = 46.315,36 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 46.315,36 €
Marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 46.315,36 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Vergleichswert = 36.315,36 €
rd. 36.300,00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 mit rd. 36.300 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-einflusses
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 Maflihahmen 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 dif-
ferenzierten 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 Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-schatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-schatzungen fur das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswer-
tes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e  Modernisierung des Badezimmer und Renovie- -10.000,00 €

rungsarbeiten pauschale Schatzung

Summe -10.000,00 €
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5.4 Ertragswertermittiung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

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

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 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 Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

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
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

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

Wohnungseigentum 1 | Wohnung DG 52 5,65 294,00 3.528,00

(Mehrfamilienhaus)

Summe 52 - 294,00 3.528,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 3.528,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.227,56 €

jahrlicher Reinertrag = 2.300,44 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,75 % von 7.620,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) — 209,55 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.090,89 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer X 16,879

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 35.292,13 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.620,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 42.912,13 €

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

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 4291213 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 3291213 €
rd. 32.900,00 €
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5.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die angegebenen Flachen wurden einer Flachenberechnung in der Bauakte enthommen und anhand von
veralteten und im Detail abweichenden Grundrissen modellkonform auf Basis der WoFIV Uberschlagig ermit-
telt. Ein Aufmal vor Ort wurde nicht durchgeflihrt. Die angegebenen Flachen sind ausschlieBlich fur diese
Wertermittlung zu verwenden. Sie sind nicht geeignet fur ein spateres Mieterhéhungsverlangen.

Rohertrag

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick
(vgl. § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Ertragsmdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Weicht die tat-
sachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von der Ublichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmdglichkeit ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, ist bei der Ermittlung des Rohertrags zunéchst von den Ertragen
auszugehen, die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbar sind. Tatsachliche Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktlblich erzielbar sind und gleichzeitig keine ausreichenden Daten fiir erzielbare Ertrage
vorliegen.

Der Rohertrag ergibt sich aus der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete der Immobilie. Diese entspricht der
Jahresgesamtmiete ohne alle neben der Grundmiete auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Grundsti-
cke aus dem qualifizierten Mietspiegel 2024 fir die Stadt Duisburg abgeleitet.

Unter Berlicksichtigung der

Art (hier: Eigentumswohnung im DG),

GroRe,

Ausstattung,

Beschaffenheit und

Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit

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

Bewirtschaftungskosten

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

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

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

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

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 52,00 m? x 14,00 €/m? 728,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 70,56 €
Summe 1.227,56 €

Liegenschaftszinssatz

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

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

Der ortliche Gutachterausschuss veroéffentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht 2025 (S. 61) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen in Héhe von 2,2 % mit einer Standabweichung
von = 1,9 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 30 Jahren.

Fir den Telmarkl Wohrshgissseaium [vermslaln Objsios) egibl sl uniel Anwendung der
vorgenarrien Modelipeametes = berogen auf des gesamie Stadigebe! = nachaishende:
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Liegenschaftszinssitze
- Wohnungseigentum -

y = -1,771Ln(x) + 11,999
70 ® R=-0312

Liegenschaftszins satz (%)
\ [
W

75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 325 350 375 400 425 450 475 500 525 550
lagetypischer Bodenwert (Euro / m?)

Vor dem Hintergrund

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

¢ der Immobilienmarktsituation fir vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV) in Hohe von 2,75 % fir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern liegt in der Regel zwischen 60 und 90
Jahren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
der Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren an.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "uUblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnah-
men durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird in Duisburg das von
der AGVGA NRW entwickelte Modell angewendet.

In Anlehnung an das Modell zur Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden, erarbeitet
von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse (AGVGA-NRW), wird im vorliegen-
den Fall dem Objekt eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren beigemessen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
e  Modernisierung des Badezimmer und Renovie- -10.000,00 €

rungsarbeiten pauschale Schatzung

Summe -10.000,00 €

vgl. hierzu Erlduterungen in der Vergleichswertermittiung
5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

5.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 36.300 €,

und der Ertragswert mit rd. 32.900 €

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 fur
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die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren
¢ geeigneten Umrechnungskoeffizienten

e Objektartspezifischen Indexreihen

zur Verfugung.

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

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

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

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

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[32.900 € x 1,00 + 36.300 € x 1,00] + 2,00 = rd. 34.600 €.
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5.1 Indirekter Vergleichswert Garagen Nr. 21, 25, 32

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg verdffentlicht in seinem aktuellen Markt-
bericht 2025 Durchschnittswerte fur Garagen.

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragenstellpldtze

Die ermittelten Durchschnittswerte fiir Garagen, Stellplatze und Tiefgaragenstellplatze werden von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zur Bereinigung bei der Erfassung von Kaufpreisen fir
Eigentumswohnungen in der Kaufpreissammlung herangezogen. Sie unterliegen frotz z. T. hoher
Fallzahlen durchweg einer vergleichsweise grofien Streuung.

Die Durchschnittswerte sind deshalb - bezogen auf den Einzelfall - in einer bestimmten Lage des
Stadtgebietes bzw. je nach Zustand des zu heurteilenden Teileigentums nur begrenzt aussagefahig.

Erstverkaufe Weiterverkiufe Umwandlungen
Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl)
18.900 Euro 9.300 Euro 8.700 Euro

Garagen
2020 - 2024 (17) 2022 - 2024 (101) 2018 - 2024 (22)
Stellpléitze 10.000 Euro 4000 Euro 3.900 Euro
2018 - 2024 (47) 2019 - 2024 (85) 2019 - 2024 (43)
Tiefgaragen- 23.600 Euro 9.500 Euro 8.600 Euro
stellplatze 2022 - 2024 (54) 202312024 (68) 2020 - 2024 (23)

Quelle: Grundstilicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Duisburg

Der Durchschnittwert bei Weiterverkaufen liegt demnach bei 9.300 €.

Aufgrund der Art, GroRe und dem augenscheinlichen Zustand in Verbindung mit der nicht mdglichen Innen-
besichtigung, halt der Unterzeichner im sachverstandigen Ermessen einen Wertansatz je Garage in Hohe von

9.000 €
(in Worten: neuntausend Euro)

fur marktgerecht.
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

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

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewohnlichen 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 ausschlief3lich objektive
Mafstédbe den Preis bestimmen

Der Verkehrswert fir den

a) 37,900/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 47139 Du-
isburg, Lehnhofstral’e 4, 4a verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 17 bezeichnet und einem Kellerraum mit gleicher Nummer

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 5111 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 18 268

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 mit rd.

34.600 €

(in Worten: vierunddreiBigtausendsechshundert Euro)

b) 33,000/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 47139 Du-
isburg, Lehnhofstrale 4, 4a verbunden mit dem Sondereigentum an sdmtlichen im Aufteilungsplan mit Nr.

18 gekennzeichneten Raumlichkeiten im DG rechts des Hauses Lehnhofstr. 4a und dem Kellerraum mit
gleicher Nummer

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 5112 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 18 268

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 mit rd.

6.600 €

(in Worten: sechstausendsechshundert Euro)
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c) 5,000/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 47139 Du-
isburg, Lehnhofstralle 4, 4a verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 21
gekennzeichneten Garage

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 5115 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 18 268

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 mit rd.

9.000 €

(in Worten: neuntausend Euro)

d) 5,000/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 47139 Du-
isburg, Lehnhofstralle 4, 4a verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 25
gekennzeichneten Garage

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 5119 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 18 268

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 mit rd.

9.000 €

(in Worten: neuntausend Euro)

e) 5,000/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 47139 Du-
isburg, Lehnhofstralle 4, 4a verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 32
gekennzeichneten Garage

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 5126 1
Gemarkung Flur Flurstick
Beeck 18 268

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2025 mit rd.
9.000 € e,
(in Worten: neuntausend Euro) /" .

[ " 2 i

ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keire
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger ni
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. '

grinde entge-
eine

Duisburg, den 17. Juni 2025 /egmann

Zentifizierter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
ZISSprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2025
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Ungepriifte Grundrisse (im Detail abweichend und nicht mastabsgerecht)
Anlage 3: Auszilige aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 5: Wohnflachenberechnungen

Anlage 6: Wohnlagenkarte
Anlage 7: Auszug aus dem Gefahrdungspotenzial des Untergrundes

Anlage 8: Larmkarte
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 19

Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Ruckansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Umgebungsbebauung

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 19

Bild 5: Hauseingang 4 a

Bild 6: Hofdurchfahrt
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 4 von 19

Bild 7: Zufahrtsbereich zu den Garagen

Bild 8: Kelleraulientreppe
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Hofbereich

Bild 10:  Garagen
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 6 von 19

Bild 11:  Garagen

Bild 12:  Garagen
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13:  Garage Nr. 15 (Teilungserklarung Nr. 32)

Bild 14:  Garage Nr. 3 (Teilungserklarung 21)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 8 von 19

Bild 15:  Garage Nr. 7 (Teilungserklarung Nr. 25)

Bild 16:  Kellerausschnitt
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 17:  Zugang Kellergeschoss

Bild 18:  Treppenhaus
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 10 von 19

Bild 19: Wohnung DG Nr. 17

Bild 20:  Wohnung DG Nr. 17
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 21:  Wohnung DG Nr. 17

Bild 22:  Wohnung DG Nr. 17
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 23:  Wohnung DG Nr. 17

Bild 24:  Wohnung DG Nr. 17
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 25: Wohnung DG Nr. 17

Bild 26:  Schadenbild Whg. 17
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 14 von 19

Bild 27:  Schadenbild Whg. 17

Bild 28:  Schadenbild Whg. 17
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 15 von 19

Bild 29:  Schadenbild Whg. 17

Bild 30:  Schadenbild Whg. 17
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 16 von 19

Bild 31: Sondereigentum Nr. 18

Bild 32:  Sondereigentum Nr. 18

LehnhofstralRe 4, 4a, 47139 Duisburg Seite 63 von 76



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K 9-25

Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 17 von 19

Bild 33:  Sondereigentum Nr. 18

Bild 34:  Sondereigentum Nr. 18
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 35:  Sondereigentum Nr. 18

Bild 36:  Sondereigentum Nr. 18

LehnhofstralRe 4, 4a, 47139 Duisburg Seite 65 von 76



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K9-25

Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 19 von 19

Bild 37:  Schadensbild SE 18
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Anlage 2:  Ungeprifte Grundrisse (im Detail abweichend und nicht maRB-
stabsgerecht)

Seite 1 von 2

Abb. 1:  Kellergeschoss
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Anlage 2: Ungepriifte Grundrisse (im Detail abweichend und nicht maR-

stabsgerecht)
Seite 2 von 2
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Abb. 2:  Dachgeschoss SE Nr. 17 und 18 (Istzustand)
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stabsgerecht)
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Abb. 2:  Dachgeschoss SE Nr. 17 und 18 (Anderung Aufteilungsplan)

Der Grundriss fiir die Einheit 18 stimmt nicht mit der Ortlichkeit tGiberein (Abweichende
Raume, Loggia nicht vorhanden).
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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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Anlage 4:  Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Seite 1 von 1

TIM-online Bezirksuglerung Koin @

Dieser Ausdruck wurds niit TIM-anling (www tim-anling rinw de)an 1606 2025 um 11:38 i .
Unr erstellt " GEObasis.nrw
Land MRW 2025 - eime amiliche Slandardausgabe; Es galien dieaul den Folgessil b Wutzungs- und-Lizenzbedingungen der dagesielisn Geodatendiensie;

Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 5:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 1

Whq 17,
Dac c Haus-Nr.: nks
Wohnen i 37Bmx7.51m

+ 1885mx035mx2

J 2/2%x105mx1,895m = 2771 m?
Schlafen : 2B875mx2905m

J. D089mx1.05m/2+0,99m x0,34m= 849 m?
Essklche : 3.135mx3,76m

J 378mx105m/2 = 981m?
Bad - 1,635mx2,78m

J. 1635mx0695m/2 = 398 m*
Flur i 2875mx126m = 3.62 m*

5361 m?x 0,87 =52,00m*

Quelle: Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 6: Wohnlagenkarte
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Einfache Wohnlage
Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 7:  Auszug aus dem Gefahrdungspotenzial des Untergrundes

Seite 1 von 1
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https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Anlage 8: Umgebungslarm

Seite 1 von 1

Q, Lehnhofstr. 4a, 47139 Duisburg - Beeck

£

L

x

Legende

Stralenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
B ab 70 bis 74
M ab75

B Gebiude
- Gemeindegrenzen

Schienenverkehr 24h
{Schienenwege des Bundes)
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
Ml ab 70 bis 74

M ab 75

11:1‘
B Gebiude
== Gemeindegrenzen |rktj

Bild 1: Quelle: Umgebungslaermkartierung.nrw.de
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