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Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick, Asberger Str. 88 47228 Duisburg, Flur 23,
Flurstiick 11 und 12

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2024 mit Ergédnzung vom
05.05.2025 ermittelt mit

444.600 €

(in Worten: vierhundertvierundvierzigtausendsechshundert Euro)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie konnen das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Duisburg einsehen.

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten. Hierin sind 39 Seiten Schriftteil und 8 Anlagen mit
insgesamt 16 Seiten und 1 Foto enthalten. Dieses Gutachten wird in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv
der Sachverstindigen.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick Asberger Str. 88, 47228 Duisburg
Gutachten Nr. 472282421-1



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT
Sachverstandige flir Immobilienbewertung

Inhaltsverzeichnis
0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse ........coccvevviiciiiiiiiieie e -4 -
H o g oT=T o o1l (U o= S PRPPPPN -5-
O VU - = SRR -6-
1.2 ZWeck des GUEACNTENS. ...c..eiiuiiiiieiieeeee ettt sttt e et es -7-
1.3 BEWEITUNZSODJEKL ...eeiieiiieicieee ettt e et e e et e e e e et e e e s eabae e e esnbaeeeenaneeas -7-
O = =T o) (U 0 = ST PP P PP P PP -8-
1.5 Mieter BZW. PACHTEN ..coouiiiiiiieeeee ettt st e e e e sanes -8-
1.6 Bewertungs- und QUalitatsStiCNtag.....ccuvveeeiiiieecee e e -8-
1.7 OrtShESICNTIZUNG «.eveeieieie et e et e e e et e e e et e e e e ab e e e s eataeeeeenbaeeeennsenas -9-
2 Grundlagen der WertermittlUNg .......c.ueeeeciiec et e e e re e e s aaeeaean -9-
2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung .......ccccocveviieiiiiiiciiee e, -9-
2.2 Verwendete Wertermittlungshteratur......ccoocvveeieciiiiicciiee e -10-
2.3 Verwendete UNTEIIAgEN ... .o ittt ettt e e st e e s s bae e e s sbte e e e sraeeeesanes -10-
2.4 GrundbUCRANGADEN ..o e et e e e arae e e eanes -11-
32 T<T ol o T =T1 o 1U T V== o F RS -12-
3.1.GrundstlckSmMErkmale .......couii ittt -12-
3.1.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung.......ccccccvveeviiiieininnennn. -12-
3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts........ccueeiiiiiiiiiiiieicieecee e -15-
3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten ........c.uuiiiciiii e -15-
3.1.4 Vorhandene BEDAUUNG.........ceiiicuiiieeeiiee ettt e et e et e e et e e e e ate e e e taeeeseaaeeaean -17 -
3.2 Gebaude Und AUBENANIAZEN.......cociieee ettt e e e ete e e e e are e e e e arae e e eanes -18-
I Yo T o 1T 1Y U V=T o TS -18-
3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohnhaus und Scheune........... -19-
3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Mangel, Schaden..........cccccvveiiiiiiii e -20-
3.4 AllgemMEINDEUITEIIUNG ......oeei ettt e et e e e e e bae e e s sbreeeeebaeeeesanes -20-
IR AY | o 1= o Yo SO TP PUPTOTRR -20-
3.6 Rechte UNd BelaStUNGEN....cccii i ceitiiieee ettt e e e e e e et rrre e e e e e e e s baraeeeeeeeesnnnnnnns -21-
3.7 MIEEVEINEITNIS .ot st e sa e s s -21-
VYL =T ' o [F V=P TR -21-
4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen.........ccccccveeiiiiieiiccieecccneeen, -21-
4.2 Verfahrenswahl mit BEgrUNAUNG ........eiiiiiiiiieeiiee ettt e e e e tae e e e naeeaeas -21-

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick Asberger Str. 88, 47228 Duisburg
Gutachten Nr. 472282421-1 -2-von55



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT
Sachverstandige flir Immobilienbewertung

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 IMMOWEIV ........ooieiiiiiieiiiiee e

4.4 Sachwertermittlung gem. §§ 35-39 IMMOWEIV........ooiiiiiiiiiiiieeeccreee e
4.4.1 Eingangswerte flr das Sachwertverfahren ..., -27 -
4.4.2 SaChWertbereChNUNG.......cooouiiiii e s -34-
5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag ......cc.eevvviiiiiiiiiiiiicec e -37-
N QY T =d=T oAVt =] (ol Y Y TR -39-
6.1 FIUPKAIEE .ottt st sttt et e bt e b e s b e st et et e be e sheesaeesane e -40 -
5.2 GPUNAIISSE ..ttt ettt ettt sttt et et e s bt e s bt e she e st e s bt e beebeesbeesbeesaeeeateenteenbeesbeesaeesanenas -41-
6.3 FOTOS .eiiiiiiiie e e e e e e -44 -
6.4 Auskunft aus dem AlIastenKataster .......cocuieriiiiiiiirieeeee e -47 -
6.5 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis..........cccooieiiieiiiiiiniieiceee e -51-
6.6 ANnliegerbeSChEINIGUNE ......ccccviiie ettt e e e e e et ae e e e e bre e e e ebaaeeeeanes -53-
6.7 Auskunft iber SOzialbiNAUNEEN .....oeiiiieee ettt e e e -54 -
6.8 Auskunft DenKmalSChULZ.......cccciiiiiiiiiiee e st -55-

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick Asberger Str. 88, 47228 Duisburg
Gutachten Nr. 472282421-1 -3-von55



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHART

Sachverstandige flir Immobilienbewertung

0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 654 K 15/24
Einfamilienhaus als Doppelhaushilfte unterkellert bestehend aus
Bewertungsobjekt | Erdgeschoss, Obergeschoss, vermutlich nicht ausgebautes
Dachgeschoss sowie einem 2 geschossigen Anbau
1 Einzelgarage und 1 Garagengebédude mit 3 Einzelgaragen als Reihen-
- garage
s
g Bei dem Flurstiick 12 handelt es sich um ein unbebautes
Hinterlandgrundstiick
Adresse Asberger Str. 88 47228 Duisburg
Besonderheit Reine Auflenbesichtigung
Zubehor gemél §§ | Vermutlich nicht vorhanden
97,98 BGB
sp | Datum des Auftrags 26.06.2024 Erginzung vom 03.04.2025
£ | Ortstermin 09.09.2024
= | Wertermittlungsstichtag und 09.09.2024 bzw. 05.05.2025
< Qualitétsstichtag
Baujahr Haupthaus 1953, Aufstockung 1969
Anbau 2016
"§ Einzelgarage 1965
= Garagengebiude 1970
8 Wohnflache/Nutzflache rd. 162 m?
Grundstiicksgrofie Flurstiick 11 rd. 795 m?
Flurstiick 12 rd. 523 m?
Eintragungen in Abt. II Vorhanden — nicht wertrelevant
% Baurecht Beurteilung nach § 34 BauGB
'S | Baulast Nicht vorhanden
= | Altlast Keine Eintragung
‘;13 Denkmalschutz Vorhanden — nicht wertrelevant
Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
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Bodenwert 179.500 €
%D Restnutzungsdauer 40 Jahre
€ | Vorldufiger Sachwert rd. 416.000 €
£ | BoG /. 42.000 €
£ | Verkehrswert 374.000 €
Z | Flurstiick 11

E | Bodenwert 70.600 €
E o Verkehrswert 70.600 €
§ 7 Flurstiick 12

Es handelt sich bei den Grundstiicken, Asberger Str. 88 und Burgfeld, 47228 Duisburg, Flur
23, Flurstiicke 11 und 12 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot erscheint
wirtschaftlich nicht sinnvoll. Dennoch wird auftragsgemil im
Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert rein rechnerisch auf die einzelnen
Flurstiicke aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstiick Verkehrswert
Rheinhausen | 1801 Rheinhausen | 23 11 374.000 €
Rheinhausen | 6147A Rheinhausen | 23 12 70.600 €
Summe 444.600 €

1 Vorbemerkung
Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde beriicksichtigt, die im

Rahmen einer ordnungsgeméfen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit
und zur tatsdchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens
erfolgten ausschlieBlich nach den durch den Auftraggeber {ibergebenen, vorgelegten
Unterlagen und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden keine
Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine Beschiddigung oder
Zerstorung von Bauteilen zur Folge haben, weshalb Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Auftragnehmer mittelbar gegeben worden sind und
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrichtigen oder gefdhrden. Alle Feststellungen erfolgten nur
durch Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grunds und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grunds und Bodens
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beeintrachtigen. Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung
unterzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder
sonstigen Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung sémtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberpriifung der offentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen.

Nachstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur
fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwendung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder
(im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fillen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen
der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die
Vollstiandigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des
fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréinkt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten
urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag

Das Gutachten fiir das Flurstiick 11 wurde vom Amtsgericht Duisburg am 26.06.2024 in
Auftrag gegeben (Auftragseingang am 05.07.2024).

Mit Schreiben vom 03.04.2025 (Auftragseingang am 14.04.2025) erfolgte die Erweiterung
des Beschlusses und die Beauftragung fiir die Bewertung des Flurstiicks 12. Aufgrund der
Tatsache, dass es sich um ein Hinterland Grundstiick handelt, welches nicht einsehbar ist,
wurde auf einen erneuten Ortstermin verzichtet.
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1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung und Einholung
der erforderlichen Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen, ErschlieBungsbeitrige,
Altlasten und Wohnungsbindung.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschétzt wurden
(Art und Umfang)

¢) ob Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schiden besteht,

d) ob baubehordliche Lasten oder Auflagen bestehen.

Zu den Fragen des Gerichts:

a) ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefiihrt

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden
¢) Verdacht auf Hausschwamm besteht vermutlich nicht

d) baubehordliche Lasten oder Auflagen bestehen nicht

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Péachters und den Verwalter der Wohnanlage nach
dem WEG.

Der Zutritt zu dem Grundstiick kann durch das Vollstreckungsgericht nicht erzwungen
werden. Bei diesbeziiglich auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem
duBeren Eindruck des beschlagnahmten Objekts anzufertigen.

1.3 Bewertungsobjekt

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der
Bauakte entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht mdglich war
und somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem 1iiber den Zustand des
Gebidudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht werden kénnen. Somit sind erhebliche
Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlief3en.

Es existiert eine Bauakte im Bauaktenarchiv der Stadt Duisburg. Demnach handelt es sich
um ein von der Strale zuriickversetztes dreigeschossiges Einfamilienhaus als
Doppelhaushélfte mit einem an der Stralenseite befindlichen ein-geschossigen
Garagengebdude mit drei Einzelgaragen und zwischen Garagengebidude und Wohnhaus
sowie im riickwartigen Grundstiicksbereich gelegenen Gartenbereich.
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Mit Bauschein Nr. 204 vom 30.11.1951 erfolgte eine Erweiterung des Wohnhauses. Die
SchluBabnahme datiert auf den 26.06.1953.

Mit Baugenehmigung Nr. 485 vom 18.01.1967 erfolgte die Aufstockung des Wohnhauses.
Die SchluBBabnahme datiert auf den 26.08.1969.

Mit Baugenehmigung BG 62-35BV-2010-1389 vom 04.11.2010 erfolgte die Genehmigung
zur Wohnraumerweiterung mittels eines 2-geschossigen Anbaus. Die SchluBabnahme
datiert auf den 20.06.2016.

Es handelt sich um ein unterkellertes Einfamilienhaus bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss. Der Anbau ist 2-geschossig
errichtet worden.

Die Gesamtwohnfliche nach Anbauerweiterung betrdgt rd. 162 m? und verteilt sich wie
folgt:

Erdgeschoss mit rd. 81 m?: Diele, Wohne, Essen, Schlafen, Géaste-WC, Kochen
Obergeschoss mit rd. 81 m?: Diele, WC, Bad, Kinderzimmer 1 bis 3

Mit Baugenehmigung Nr. 119 vom 09.03.1964 erfolgte zunichst die Errichtung einer PKW
Einzelgarage. Die SchluBabnahme datiert auf den 12.08.1965.

Mit Baugenehmigung nr. 68 vom 27.02.1970 erfolgte die Genehmigung zur Errichtung der
vorderen Garagengebdudes bestehend aus 3 Einzelgaragen als Reihengarage. Die
SchluBabnahme datiert auf den 10.12.1970

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Eigennutzung

1.6 Bewertungs- und Qualititsstichtag

Qualitétsstichtag: Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maB3gebliche Grundstiickszustand bezieht.
Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen beruhen auf stichtagsbezogenen

Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind
Verdnderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu beriicksichtigen, es
sei denn es handelt sich um kiinftige Entwicklungen, (z.B.
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anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. (§ 2
ImmoWertV)

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 09.09.2024 bzw. der
05.05.2025 festgesetzt. Dieser entspricht auch dem Qualitétsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem zunichst angesetzten Ortstermin am 19.08.2027
wurden die Prozessparteien mit Schreiben vom 23.07.2024
fristgereicht geladen. Dieser wurde auf Wunsch des
Eigentiimers verschoben.

Zu dem Ortstermin am 09.09.2024 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 19.08.2024 (der/die Eigentiimer jeweils
per Einschreiben mit Riickschein) letztmalig fristgerecht
geladen. Dieser Termin wurde erneut abgesagt.

Umfang der Besichtigung: Reine Aufenbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin ~ Die Sachverstindige sowie Thr Mitarbeiter

2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29.
Mai 2017 (BGB I S. 1722)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

BauO NRW  Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Mérz 2000

EnEV Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBIL. I S. 1519), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLL.S.
1789)

GEG Gebidudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01. November 2020

BGB Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar

2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes
vom 06. Juni 2017 (BGBI. L.S. 1495)
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010
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WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die
NHK 2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung
von Marktanpassungsfaktoren fiir Ein,- und Zweifamilienhduser

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014
EW-RL Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN 277 DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
DIN 287 Wohn,- und Nutzflichenberechnung

WoFIV Wohnfldchenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. 1
S. 2346)
I.BV Zweite Berechnungsverordnung Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI 11990 S. 2178) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346)

2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

e Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”,
Bundesanzeigerverlag, Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Erginzungslieferung, Wertermittlungsforum
Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

e .Die von der Sachverstindigen bei der am 09.09.2024 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

¢ Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2024 und 2025 fiir die Stadt Duisburg;
Moers und Dinslaken

e Die von der Sachverstidndigen eingeholten Auskiinfte der Stadt Duisburg

e Dbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.04.2024 und 09.12.2024

e Liegenschaftskarte vom 10.07.2024

e Digitale Bauakte vom 17.07.2024

¢ Inbesitznahmebericht Zwangsverwaltung 10.05.2024
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2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Duisburg , Grundbuch von Rheinhausen

Blatt/Band Lfd. Nr. | Flur Flurstiick Wirtschaft und Lage | Fliche m?

1801 1 23 11 Hof- und 795
Gebadudeflache
Asberger Str. 88

6147 A 1 23 12 Gebidude und 523
Freiflache
Burgfeld

Bestandsverzeichnis

(beglaubigter Auszug vom 26.04.2024)
Nutzung: Hof und Gebédudefliche

(unbeglaubigter Auszug vom 09.12.2024)

Nutzung: Gebdude und Freiflache

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung I1

1fd. Nummer der Eintragung 5 fir das Flurstiick 11:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 654 K 15/24)).
Eingetragen am 26.04.2024

Ifd. Nummer der Eintragung 6 fiir das Flurstiick 11:

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 654 L 1/24)). Eingetragen am

26.04.2024

Lfd. Nummer der Eintragung 4 fiir das Flurstiick 12:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 654 K 96/24). Eingetragen

am 06.12.2024

Abteilung III Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatséchliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein Westfalen

Kreis kreisfreie Stadt Duisburg

Stadtbezirk Rheinhausen

Stadtteil Bergheim

Makrolage Duisburg ist eine kreisfreie GrofBstadt, die an der Miindung

der Ruhrin  den Rhein liegt. Sie liegt 1im  Herzen
der Metropolregion Rhein-Ruhr mit insgesamt rund zehn
Millionen Einwohnern. Die Stadt gehort sowohl der Region
Niederrhein als  auch ~ dem Ruhrgebietan und  liegt
im Regierungsbezirk Diisseldorf. Mit einer Einwohnerzahl
von rund 503.000 Einwohnern ist sie nach Koln, Diisseldorf,
Dortmund und Essen die  flinftgroBBte ~ Stadt  des
Landes Nordrhein-Westfalen. Das Oberzentrum nimmt auf
der Liste der GroBstiddte in Deutschland den 15. Platz ein.
Duisburg war 2010 als Teil des Ballungsraums
Ruhrgebiet Kulturhauptstadt Europas.

Im 19. Jahrhundert wuchs Duisburg dank seiner giinstigen
Flusslage mit den Hifen und der Ndhe zu den
Kohlelagerstitten im Ruhrgebiet auf der Basis der Eisen und
Stahl  erzeugenden Industrie zu ~ einem  bedeutenden
Industriestandort. Stiddtebaulich ist Duisburg stark durch
Industrieanlagen dieser Zeit geprigt, die heute teils noch
genutzt und teils in Parkanlagen eingebunden sind, oder wie
im Innenhafen durch Unternehmen und Kulturbetriebe genutzt
werden. Der Hafen mit seinem Zentrum im
Stadtteil Ruhrort gilt als grofter Binnenhafen der Welt. Er
pragt die Wirtschaft der Stadt genauso wie die Eisen- und
Stahlindustrie. Die  traditionelle ~ Stahlproduktion  und
Metallverarbeitung in Duisburg konzentriert sich zunehmend
auf die Erzeugung von Hightech-Produkten.

Durch die Neugestaltung des Innenhafens, das
Einkaufszentrum ,,Forum Duisburg* und das ,,City Palais* mit
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Mercatorhalle und Spielkasino sind neue Anziehungspunkte in
der Stadtmitte geschaffen worden. In Duisburg sind neben
Museen verschiedener Ausrichtungen auch das , Theater
Duisburg® und weitere kleinere Theaterhduser beheimatet. Im
Stadtgebiet gibt es zahlreiche Naherholungsgebiete, Sport-
und Freizeiteinrichtungen wie ,,Duisburger Stadtwald*,
»Revierpark Mattlerbusch® mit Niederrhein-Therme, zwei
botanische Giérten, ,,Landschaftspark Duisburg-Nord“ auf
einem ehemaligen Hiittengeldnde, ,,Sechs-Seen-Platte und
Zoo, um nur einige Angebote zu nennen. Die Stadt verfiigt
iiber zahlreiche Bildungseinrichtungen und hat auch durch die
Universitdt Duisburg-Essen als Wissenschafts- und High-
Tech-Standort gewonnen.

Rheinhausen, bis 1974 eine kreisangehorige
Stadt des Kreises  Moers, ist heute  ein Bezirk der
Stadt Duisburg mit 78.203 Einwohnern (Stand: 31. Dezember
2020) und einer Flache von 38,68 km?. Rheinhausen liegt auf
der linken Rheinseite zwischen 23 m und 36 m Hohe in der
mittleren Niederrheinebene westlich des Rheindeiches, vor
dem nordlich ein mehrere 100 m breites Vorland liegt.
Rheinhausen besitzt 10,5 km Rheinfront
(von Stromkilometer 767  bis  777,5).  Nachbarstadte
sind Moers und Krefeld.

Zum Stadtbezirk gehdren die Stadtteile Rheinhausen-

Mitte mit den Ortsteilen Atrop und
Schwarzenberg, Hochemmerich mit den
Ortsteilen Asterlagen und  Werthausen, Bergheim mit  den
Ortsteilen Oestrum, Trompet und

Winkelhausen, Friemersheim mit den Ortsteilen Bliersheim,
Hohenbudberg und Miihlenberg sowie die ehemals
eigenstindige Gemeinde Rumeln-Kaldenhausen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Bergheim
Mikrolageeinschitzung der Adresse: gut

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum
Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem
die Adresse liegt. Die on -geo Lageeinschitzung wird aus
Immobilienpreisen- und mieten errechnet.
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Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten, Kindergérten, Schulen
unterschiedlicher Ausrichtungen und andere
Infrastruktureinrichtungen sind fuldufig vorhanden.
o ' _;’? N " Bl stigemein_arzt (0,9 km)
5 S fftﬂ EJ krankenhaus (2,8 km)
7 Py it Elapotheke (0,7 km)
7o f Bl (5.3 k)
\ g?\% B kindergarten (0.7 km)
| \‘:._ {”ﬂ ; Bl crundschule (1,9 km)
| %%—3\ %ljf'ﬁ 3 [ realschule (3,5 km)
' { Bl Hauptschule (3.9 km)
. f»‘“" i [ cesamtschule (2,4 kkm)
g B cymnasium (2,8 km)
\\; B Hochschule (8,9 km)
: Eloe_sannhor (1,7 km)
i :\:'\ B Fughafen (18,0 km)
4 A J 8 R Eloe_sahnhot_1ce (7.2 km)
© OpénStreetMap Contributors 2017 i‘\\ MaRstab (1:15.000)
Verkehr
ndchste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Duisburg-Rheinhausen (0,9 km)
nédchster Bahnhof (km) Bahnhof Trompet (1,7 km)
néchster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Duisburg (7,2 km)
nachster Flughafen (km) Dusseldorf Airport (18 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Grafen (0,4 km)

* Quelle microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand 1. Quartal 2023
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3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische
Grundstiickslage

Art der Bebauung und
Nutzung der Stralle

Immissionen

Lagebeurteilung

Erschlieungszustand

Grenzverhiltnisse

Baugrundverhiltnisse'

Das Grundstiick Flurstiick hat einen rechteckigen Zuschnitt
Mittlere Breite rd. 13 m
Mittlere Tiefe rd. 60 m

Bei der Asberger Strale handelt es sich um eine Offentliche
zweispurige Strafe, asphaltiert mit beidseitigen Biirgersteigen.

Anlésslich der Ortsbesichtigung konnten keine auflergewdhnlichen
und untypischen Immissionen festgestellt werden.

Gute Wohngebiete in mittelgroflen Stidten

GemalB schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 11.07.2024
wird bescheinigt, dass fiir das Flurstiick ErschlieBungsbeitriage nach
§§ 127 ff. BauGB, StraBlenbaubeitrige nach § 8 KAG NRW und
Kanalbaubeitrage nach § 8 KAG NRW bisher festgesetzte Betrige
entrichtet worden sind.

Es liegen geregelte Grenzverhiltnisse vor, nicht festgestellte
Grenzen sind der Sachverstindigen nicht bekannt.

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen.
Im nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von normalem,
tragfdhigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte

Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom Amtsgericht
Duisburg vor. (siehe Punkt 2.4)

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen nicht
eingetragenen Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte sowie

! Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund der vorhandenen
Altbebauung wird ferner von normalen Grundstiicksverhaltnissen ausgegangen. AuftragsgemaR werden in
dieser Wertermittlung ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfluss

unterstellt.
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Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten vorhanden sind. Von der
Sachverstindigen = wurden bis auf die  nachstehende
Altlastenverdachtsabfrage —  diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 17.07.2024 ist das
Bewertungsgrundstiick Flurstick 11 zurzeit nicht im
Altlastenkataster erfasst. Weitere nachrichtliche Informationen sind
der Anlage zu entnehmen.

Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 24.04.2025 ist das
Bewertungsgrundstiick Flurstick 12  zurzeit nicht im
Altlastenkataster erfasst. Weitere nachrichtliche Informationen sind
der Anlage zu entnehmen.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 15.07.2024
liegen fiir das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 11 keine
Baulasteintragungen vor.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 29.04.2025
liegen fiir das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 12 keine
Baulasteintragungen vor.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 10.07.2024 gilt:

Bei dem von Ihnen angefragten Grundstiick handelt es sich um ein
eingetragenes Bodendenkmal im Sinne von § 2 (Abs. 1 und 5): Vicus
Asciburgium

Hinweis: Nach § 1 Denkmalschutzgesetz NRW sind Bodendenkmaler
zu schitzen. Nach § 9 Abs. 1 DSchG NRW bedirfen alle MaBnahmen,
die eine Veranderung des Bodendenkmals verursachen, eine
denkmalrechtliche Erlaubnis. Die denkmalrechtliche Erlaubnis wird
in einem solchen Fall Nebenbestimmungen enthalten, in denen Art
und Umfang der vorhergehenden archaologischen Untersuchungen
bestimmt sind.

Nach § 27 DSchG NRW besteht generell fiir den Veranlasser eine
Kostentragungspflicht fir alle archdologisch notwendigen
Untersuchungen.
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Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 10.07.2024 gilt
das Bewertungsobjekt als nicht 6ffentlich gefordert.

Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass

Sanierungsverfahren keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Bau und planungsrechtliche

Gegebenheiten

Bauordnungsrecht

Entwicklungsstufe

Gemil Bauaktenauskunft liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im
Bereich eines rechtskriftigen Bebauungsplanes. Bauliche Vorgaben
werden auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt.

Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der néheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen
gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der Flachennutzungsplan weist dieses Gebiet als Allgemeines
Wohngebiet aus.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung,
ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht weiter gepriift. Brandschutzrechtliche und technische
Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepriift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb grundsitzlich die materielle Legalitét
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Bauland bzw. Rohbauland und Gartenland

3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung

Wohnhaus, unterkellert bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und  vermutlich  nicht  ausgebautem
Dachgeschoss sowie einem 2-geschossigen Anbau.

Zzgl. einer PKW Einzelgarage und

Einem Garagengebdude mit 3  Einzelgaragen als
Reihengaragen
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Abmessungen Haupthaus ca. 8,50 mx 8,70 m Grundfliche ca. 74 m?
Abmessungen Anbau ca. 4,40mx 5,99 m Grundfliche ca. 26 m?
Abmessungen Garage ca. 6,48 mx 3,40 m Grundflache ca. 22 m?
Abmessungen Reihengaragen ca. 9,50 mx 6,60 m Grundfliche ca. 63 m?
Energetische
Eigenschaften es hat kein Energicausweis vorgelegen

Hinweis: Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebduden (GRG), das seit dem 01. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitit.

Es schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer
Vermietung den potenziellen Kéufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen.
Der Energieausweis fiir Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude
energetisch einzuschitzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch
Zwangsversteigerung (Quelle Informationsbroschiire des Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Im vorliegenden Fall wurde weder ein bedarfsorientierter Energieausweis noch ein
verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Da es sich um ein dlteres Gebaude handelt,
muss davon ausgegangen werden, dass das Gebdude im jetzigen Zustand den Anforderungen
des GEG nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Die diesbeziiglichen Kosten bleiben im vorliegenden Gutachten unberiicksichtigt, so dass es
sich hier lediglich um einen Hinweis handelt. Eine genaue Analyse der energetischen
Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden
Fachmann angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht moglich.

3.2 Gebiiude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der
Bauakte entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht mdglich war
und somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem iiber den Zustand des
Gebidudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche
Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlief3en.

Grundlage der Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.
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Hinweis: Das Einfamilienhaus war von der Straflenseite nicht einsehbar.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohnhaus und Scheune

Art des Gebiudes

Wohnhaus, unterkellert bestechend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und  vermutlich  nicht  ausgebautem
Dachgeschoss sowie einem 2-geschossigen Anbau.

Zzgl. einer PKW Einzelgarage und
Einem  Garagengebdude mit 3
Reihengaragen

Einzelgaragen als

3.2.2.1 Ausstattung und Ausfithrung

Konstruktionsart

AuBenwinde der Geschosse

Innenwénde
GescholB3decken
Fassade
Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Treppen
FuBbodenbelag
Fenster
Eingangstiir
Innentiiren
Innenansichten
Sanitér

3.2.2.2 Gebiudetechnik
Heizungsanlage
Warmwasserversorgung
Strom

Kanal

3.2.2.3 Sonstiges
Aullenanlagen

Belichtung und Beliiftung
Grundrissgestaltung

Massivbau

Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Verblendung

Satteldach Warmeddammung unbekannt
Anbau flach geneigtes Dach
Ziegeleindeckung bzw. bitumindse Eindeckung
unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt
unbekannt
unbekannt
Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Durchfahrt, It. Luftbildaufnahmen Gartenbereich hinter dem

Haupthaus  und  Anbau,  Gartenbereich  zwischen
Garagengebdude und Wohnhaus

gut (angenommen)

die Grundrisskonzeption geht aus den anliegenden

Grundrissplédnen hervor,
iiberpriift werden konnte.

wobei deren Richtigkeit nicht

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick Asberger Str. 88, 47228 Duisburg

Gutachten Nr. 472282421-1

- 19 -von 55



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT
Sachverstandige flir Immobilienbewertung

3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Méngel, Schiden
Lt. Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters vom 10.05.2024 existieren keine
nennenswerten Schiden

2. Es handelt sich ber dem zwangsverwalteten Objekt auf dem Grundstiick Flurstiick 11,
Asberger Str. 88, 47228 Duisburg (-Bergheim), um ein von der Strafle zuriickversetz-
tes dreigeschossiges Einfamilienhaus mit einem an der Straflenseite befindlichen ein-
geschossigen Garagengebdude mit drei Einzelgaragen und zwischen Garagengebéu-
de und Wohnhaus sowie im riickwiértigen Grundstiicksbereich gelegenen Gartenbe-
reich. Fotos der Auflenansicht sowie eine Ablichtung der Flurkarte sind als Anlage
beigefiigt.

Der Gebaude- bzw. Wohnungszustand ist dem Alter des Hauses entsprechend; offen-
sichtliche Miéngel konnte ich nicht feststellen.

Aufgrund der reinen AufBenbesichtigung konnen keine verbindlichen Aussagen iiber den
Erhaltungs- und Unterhaltungszustand getroffen werden. In der weiteren Wertermittlung
wird unterstellt, dass zumindest laufende Modernsierungen im Rahmen der Instandhaltung
durchgefiihrt worden sind.

3.4 Allgemeinbeurteilung
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Duisburg Rheinhausen, Stadtteil Bergheim

Zur Vermarktungsfahigkeit konnen aufgrund der sehr eingeschrinkten Auflenbesichtigung
keine Angaben gemacht werden.

3.5 Zubehor

§ 74 a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegensténden frei geschétzt
werden diirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks 1.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

Gemidll § 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhéltnis stehen. Eine
Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen werden.

Als Zubehor konnen z.B. gelten;
Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
Geschifts- und Biiroeinrichtungen sowie
Produktionsmaschinen.
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Fir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehor konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigung aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

3.6 Rechte und Belastungen
In der IT Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siche Punkt 2.4)

Der 1fd. Nummer der Eintragung 5 ,,Zwangsversteigerung® und der Ifd. Nummer 6
»Zwangsverwaltung® werden keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.

3.7 Mietverhiltnis
Eigennutzung

4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr
am wahrscheinlichsten Einstellen wiirde.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrduchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit eine Grof3e, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit
hat. Die Sachverstidndige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Beriicksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens einem der gebrauchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die maBgeblichen Vorschriften finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Die Definitionen und Erlduterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen
werden vor den eigentlichen Berechnungen erldutert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 6 Abs. 2 sollen die fiir eine Grundstiicksbewertung
zu wihlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt
werden. Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert-
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und dem Sachwertverfahren konnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen.
Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet,
dass das jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der
Verfahrensauswahl die Verfligbarkeit und Auswertung moglichst verldssliche und 6ffentlich
zuganglicher Daten berlicksichtigt werden. Dabei ist zunéchst durch eine Einsichtnahme in
die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend
Vergleichsfille gibt.

Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal3, Lage und Ausstattung mit
dem Bewertungsobjekt libereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Deshalb  haben sich fir die marktkonforme  Wertermittlung  mittelbare
Vergleichswertverfahren — wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in
denen bestimmt, fiir viele unterschiedliche Gebédudearten nutzbare Vergleichsparameter
verwendet und deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die 6rtlichen
Marktverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt
die Erzielung von Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer
Objekte {blicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um Grundstiicke fiir den individuellen
Wohnungsbau handelt, wird der Verkehrswert vorrangig entsprechend den
Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr mit Hilfe des
Sachwertverfahrens (gem. §§35-39 ImmoWertV) ermittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des
Normgebéudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem
Wert der AuBenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuBlenanlagen) ermittelt.
Unter Beriicksichtigung der jeweiligen ortlichen und regionalen Marktverhéltnisse gelangt
man dann vom Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
im Vergleichswertverfahren (§24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
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wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor,
so konnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende
Vergleichszahlen vorliegen, konnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den oOrtlichen Verhiltnissen
e der Lage und
e dem Entwicklungszustand gegliedert,
e nach Art und MaB der baurechtlichen Nutzung
e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen ) Zustand und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in  den  wertbeeinflussenden =~ Merkmalen, wie  z.B.
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel entsprechen
Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Flurstiick 11:
Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft
des Gutachterausschusses der Stadt Wesel vom 16.09.2024 vor.

Gemeinde Duisburg

PLZ 47228

Bodenrichtwertnummer 60305

Der Bodenrichtwert” betriigt 330 €/m? Stand 01.01.2024/2025
Entwicklungszustand baureifes Land
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand ErschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

2 Quellennachweis GMB Duisburg 2024 und Boris.nrw vom 16.09.2024
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Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl I-1I

Grundflachenzahl 0,3

Tiefe 30m

Bewertungsstichtag: 09.09.2024 und 05.05.2025
Entwicklungsstufe Baureifes Land Analog
ErschlieBungsbeitrag Frei Analog
Baufldche/Baugebiet Wohngebiet Analog
Geschosszahl Il Il
Grundflachenzahl 0,3 0,30 bei Ansatz von 30

m Tiefe flir Bauland

Tiefe 30m 60 m

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, stimmen
gemil Grundstiicksmarktbericht und Auskunft aus Borisplus NRW mit den Merkmalen des
Bewertungsgrundstiicks nur tlw. iiberein, so dass Anpassungen notwendig werden.

Fiir dir reine Wohnhausbebauung inkl. dahinter liegendem Garten kann der Bodenrichtwert
in voller Hohe fiir eine Tiefe von 30 m angesetzt werden. Dies ergibt rd. 400 m?
Grundstiicksfldche.

Fiir den vorderen Bereich wird analog zum Grundstiicksmarktbericht der Bodenrichtwert fiir
Garagen und Stellplatzgrundstiicke angesetzt. Die Werte von Garagen- und
Stellplatzgrundstiicken liegen schwerpunktméaBig im Bereich zwischen 40 % und 60 % des
lagetypischen Bodenwertes fiir baureifes Land. Somit errechnet sich eine Fliche von rd. 200
m? von straflenseitiger Grundstiicksgrenze bis hinter das Garagengebédude bei einem
mittleren Ansatz von 50% des Bodenrichtwertes.

Die verbliebende Gartenfliche zwischen Garagengebdaude und Wohnhaus wird analog zum
Grundstiicksmarktbericht der Bodenrichtwert fiir Hausgirten angesetzt. Die Werte von
Hausgiérten liegen schwerpunktméfBig im Bereich zwischen 10 % und 35 % des
lagetypischen Bodenwertes fiir baureifes Land. Somit errechnet sich eine Fldche von rd. 195
m? bei einem mittleren Ansatz von rd. 22,50 % des Bodenrichtwertes.
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Das zur Bewertung anstehende Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen
Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Diese konnen weder abgetrennt noch
unabhingig voneinander selbststéindig verwertet bzw. verdullert werden.

400 m? X 330,-- €/m? = 132.000,00 €
200 m? X 330,-- €/m>  x50% = 33.000,00 €
195 m? X 330,-- €/m>  x22,5% = 14.478,75 €
Gesamtsumme 179.478,75 €
Flurstiick 12:

Im besonderen Fall haben wir ein Grundstiick, welches nicht an eine Offentliche
ErschieBungsanlage angeschlossen ist sondern als Hinterland Grundstiick ausgebildet ist.

Gemdll Wertermittlungsliteratur Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch Syst. Dar. Vergleichswertverfahren IV 272 gilt folgendes:

Als baureifes Land kénnen hinterliegende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile, auch wenn
fiir sie im Bebauungsplan eine bauliche Nutzung festgesetzt ist, nur eingestuft werden, wenn
ein Zugang zur Erschlieffungsanlage ggf. iiber ein fremdes Grundstiick gesichert ist. Nach
hochstrichterlicher Rechtsprechung gehoren Hinterliegergrundstiicke ndmlich nur dann
zum Kreis der erschlossenen Grundstiicke, wenn die rechtlichen Hindernisse, die der
Zugdnglichkeit entgegenstehen, in rechtlich gesicherter Weise und auf Dauer ausrdumbar
sind. Nach der Rechtsprechung ist eine Erschliefsung i.S. des § 30 Abs. 1 BauGB nur dann
gesichert, wenn damit zu rechnen ist, dass sie auf Dauer zur Verfiigung stehen wird. Eine
Zuwegung zu einem Hinterliegergrundstiick, die nur auf einer auflosend bedingten Baulast
beruht, kann dies nicht gewdhrleisten, wenn sich im maf3geblichen Zeitpunkt bereits konkret
abzeichnet, dass die Baulast durch eine Bedingung demndchst erloschen wird. In der
Rechtsprechung ist auch gefordert worden, dass die Zufahrt durch eine
Grundstiicksdienstbarkeit gesichert ist, wenn eine dauerhafte Sicherung der Zuwegung
durch eine Baulast nicht méglich ist.

Der VGH Mannheim fordert in seiner Rechtsprechung, dass die verkehrsmdfiige
Erreichbarkeit des Hinterliegergrundstiicks bauordnungsrechtlich durch eine offentlich-
rechtliche gesicherte Zufahrt gewdhrleistet ist. Dafiir reiche es nicht aus, dass zugunsten
dieses Grundstiicks im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht nach § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB festgesetzt ist und die Uberfahrt durch schuldrechtliche Vereinbarung mit
dem Eigentiimer des Vorderliegergrundstiicks gesichert ist. Eine solche offentlich-rechtliche
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Sicherheit der Zufahrt trete nur ein, wenn eine entsprechende Baulast bestellt werde und
zugleich eine deckungsgleiche Grunddienstbarkeit bestehe. Eine nur unter auflosender
Bedingung beruhende Baulast recht allerdings nicht aus, sie lost jedenfalls auch keine
Erschieffungsbeitragspflicht aus.

Aufgrund o.g. Ausfilhrungen wird das Bewertungsgrundstiick als Rohbauland ein
klassifiziert.

Als Rohbauland werden Flichen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grofe fiir eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind (§ 3 (3) ImmoWertV).

Rohbauland (§ 3 (3) ImmoWertV) Rohbauland sind Fldichen, deren Preisbildung im
gewohnlichen Geschdftsverkehr durch eine erhohte Erwartung einer baulichen Nutzung
bestimmt wird, die nicht nur in der Darstellung als Baufliche im Fldchennutzungsplan,
sondern dariiber hinaus im gegebenen Planungsrecht (namentlich in Form eines
rechtskrdiftigen oder planreifen Bebauungsplanes oder der Lage innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles) begriindet ist, aber wegen objektbezogener
Hindernisse rechtlicher oder tatsdchlicher Art noch nicht baulich genutzt werden diirfen.
Diese Hindernisse konnen z. B. in einem unzureichenden Grundstiickszuschnitt, in einer
unzureichenden Grundstiicksgrofie oder in einer fehlenden Sicherung der Erschliefung
liegen.

Der Grundstiicksmarktbericht der Stadt Duisburg weist in den Jahren 2024 und 2025
aufgrund fehlender Kauffille keine Kennzahlen fiir Rohbauland aus. Die umliegenden
Stadte Oberhausen, Miilheim an der Ruhr und Essen stellen ebenfalls keine Kennzahlen zur
Verfiigung.

Der Grundstiicksmarktbericht der Stadt Moers 2025 sieht fiir Rohbaulandfldchen 50% des
mafgeblichen Bodenrichtwertes vor. Der Grundstlicksmarktbericht der Stadt Dinslaken
2025 weist fiir Rohbauland, eine Preisspanne von 50 -70% auf. 50% des Bodenrichtwertes
fiir baureifes Land sind angemessen und werden angesetzt.

Somit werden analog zu den Ausfiihrungen zum Flurstiick 11 30 m Tiefe fiir das Rohbauland
angesetzt. Dies ergibt eine Fldche von rd. 400 m?. Die restliche Flidche wird als Gartenfldche
bewertet.

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen
Griinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Diese konnen weder abgetrennt noch
unabhéngig voneinander selbststindig verwertet bzw. verdullert werden.
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400 m? X 330,-- €/m* x 50% = 66.000,00 €
123 m? X 330,-- €/m* x 50% x 22,5% = 4.566,38 €
Gesamtsumme 70.566,38 €

4.4 Sachwertermittlung gem. §§ 35-39 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt: die allgemeinen Wertverhidltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu
berticksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ist ausgehend
von den Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und der sonstigen Anlagen, wird, soweit sie nicht
vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssédtzen oder nach den gewohnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

Das Sachwertverfahren fiithrt bei sachgerechter und modellkonformer Anwendung zu
zuverldssigen Verkehrswerten. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte Kreis Kleve
leitet schon seit Jahren das Verhéltnis von tatséchlich gezahlten Kaufpreis zu rechnerisch
ermitteltem Sachwert ab und wendet diese Marktanpassungsfaktoren bei der Erstellung von
Wertgutachten fiir Ein-, und Zweifamilienhduser nach dem Sachwertverfahren an.

Nunmehr wendet der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Wesel die
Sachwertfaktoren an, die auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (SW-
RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 in
Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein-, und
Zweifamilienhdusern der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
NRW (AGVGA-NRW) ermittelt werden.

4.4.1 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten von Gebduden werden durch Multiplikation der Flidcheneinheit des
Gebidudes (Bruttogrundfliche in m?) mit den Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebédude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen (BE) und
Baunebenkosten hinzuzurechnen. Da in diesem Fall die NHK 2010 zur Anwendung
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kommen, miissen die Baunebenkosten nicht gesondert erfasst werden, da sie bereits in den
Werten der NHK 2010 enthalten sind.

Zu-/Abschlige
Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgebéudes beriicksichtigt.

Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaus des zu bewertenden
Gebédudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (z.B. zum
ausgebautes Kellergeschoss — oder Dachgeschoss)

Die Brutto-Grundfliche ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart
marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Brutto-Grundfldche des Bewertungsobjekts wurde auf der Grundlage der vorhandenen
Grundrisspléne in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr 2010 an die
allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses
des Baupreisindexes (BPI) am Wertermittlungsstichtag zu dem Baupreisindex im Basisjahr
(2010 =100). Da die beiden Basisjahre voneinander abweichen, muss der Baupreisindex an
das Jahr 2010 angepasst werden. Als Baupreisindex (2010=100) zum
Wertermittlungsstichtag ist der letzte vor dem Wertermittlungsstichtag veroffentliche
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes oder der Landesdmter zu Grunde zu legen.

Normalherstellungskosten (NHK) § 36 ImmoWertV
Verwendung finden die NHK 2010 der SW-RL

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten
Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.
Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjektes in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen die
Dimension ,,€/m?> Brutto—Grundfliache®, in ihnen sind die Umsatzsteuer und die iiblichen
Baunebenkosten eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebédudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner
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Standardmerkmale zu qualifizieren. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere
abhingig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. In den NHK 2010 sind teilweise
Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen
der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Die auf Grundlage der NHK 2010 unter Berilicksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher
Gebidudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung des Verhiltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Hierbei
erfolgt die Alterswertminderung linear.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses bzw. eine teilweise Unterkellerung konnen durch
anteilige Heranziechung der jeweiligen Kostenkennwerte fiir die verschiedenen
Gebdudearten beriicksichtigt werden (Mischkalkulation)
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Objekt : Asberger Str. 88 47228 Duisburg Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1969 Restnutzungsdauer: 32 Jahre
Modernisierungsgrad: 5 Punkte lineare Alterswertminderung: 60,0 %
keine sonstigen Bauteile vorhanden
Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aufenwande 10 23
Dacher 10 15
AuRentlren und Fenster 10 11
Innenwande und T iren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1
FuBboden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 10 9
Heizung 10 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m?fiir die
Gebaudeart2.12/2.33 375 040 736 887 A
Gebaudestandardkennzahl 2,99
AuRenwande 1x 23% x 736 169 €/m2 BGF
Dacher 1x 15% x 736 110 €/m2 BGF
Aulentiren und Fenster 1x11% x 736 81 €/m2 BGF
Innenwande und T ren 1x 1% x 736 81 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x 11% x 736 81€/m2BGF
FuBboden 1x 5% x 736 37 €/m2 BGF
Sanitareinrichtungen 1% 9% x 736 66 €/m2 BGF
Heizung 1x 9% x 736 66 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 736 44 €/m2BGF

Kostenkennwert aufsummiert 735 €/m? BGF

Normgebaude, Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefliche werden manche den Gebdudewert wesentlich
beeinflussende Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung ,,Normgebédude* genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebédudeteilen gehoren
insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, oftmals
auch Balkone. Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu dem fiir das
Normgebédude ermittelten Wert durch Zuschlige in ihrem Zeitwert besonders zu
beriicksichtigen
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Besondere Einrichtungen
Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
(in der Regel) fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu versehen, die

iblicherweise in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung
der NHK nicht berticksichtigt sind.

Baunebenkosten (BNK)
Die Baunebenkosten (BNK) beinhalten die Kosten fiir die Planung, die Durchfiihrung der
Baudurchfiihrung und sdmtliche behordlichen Priifungen und Genehmigungen. Thre Hohe

hingt somit vom jeweiligen Objekttyp ab. Die Baunebenkosten konnen ebenfalls durch
Erfahrungs- und Durchschnittswerte ermittelt werden. In der Regel beziehen sich die
Baunebenkosten dann auf einen bestimmten Prozentsatz der Herstellungskosten des
Gebdéudes.

In diesem konkreten Fall sind die Baunebenkosten bereits in den NHK 2010 enthalten und
miissen nicht zusatzlich beriicksichtigt werden.

Gesamtnutzungsdauer (GND) § 4 ImmoWertV
Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der

baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
und nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Bei freistehenden Ein-
und  Zweifamilienhdusern, = Doppelhdusern  und  Reihenhduser  betrdgt  die
Gesamtnutzungsdauer nach Modellkonformitét des Gutachterausschusses 80 Jahre.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden konnen. Sie
hidngt vorrangig von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile
ab.

Die Restnutzungsdauer wird grundsitzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt.
Fir Gebdude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend lidngeren
Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei
Wohngebduden wird auf das in der Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell
zuriickgegriffen, mit dem gegebenenfalls durchgefiihrte Modernisierungen beriicksichtigt
werden konnen.
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Objekt Asberger Str. 88 47228 Duisburg Satz-Nr.

Kommentar

Modernisierungsaiements

max. Punkis

tatz. Funkie

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

4

Modernisierung der Fenster und Aulteniiren

angenommen

Modernisierung der Lefungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

angencmmen

Maodernisierung der Helzungsaniage

angencmmen

Warmedammung der Aultenwande

Modernisierung von Badern

angenommen

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fultbdden, Treppen

angenommen

[T I ST I T I - I T I L ) )

Wesenfiche Verbesserung der Grundrissgestaliung
Summe 20 5

Punke

Modernisierungsgrad

nicht modernisient 0o - 1

kieine Modernisierung im Rahmen der Instandhakung 2 -5

migerer Modernisierungsgrad 6 - 10

ubervwiegend modernisiert " - 17
umfassend modernisiert 18 - 20

o lolvNolo

Es werden kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung angenommen.

e Die Gesamtnutzungsdauer gemdll Modellkonformitdt des Gutachterausschusses
betrédgt fiir Ein-und Zweifamilienhduser 80 Jahre.

e Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Gebdudealter von (2024 - 1969) = 55
Jahren, die Restnutzungsdauer betrigt 25 Jahre

e Aufgrund des mittleren Modernisierungsgrades ergibt sich eine Restnutzungsdauer
von 32 Jahren.

e Dies entspricht einem Gebaudealter von 48 Jahren zum Wertermittlungsstichtag.

e Somit errechnet sich das ,,fiktive* Baujahr (2024 - 48 Jahre) 1976

Dies gilt fiir das Haupthaus!

Genmittelte Restnutzungsdauer fiir Haupthaus und Anbau:

Bauteil Baujahr Alter Anteil Restnutzungsdauer | gemittelt
Haupthaus | 1976 48 80% 32 25,6
Anbau 2016 8 20% 72 14,4

40 Jahre
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Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die iiblicherweise mit den Normalherstellungskosten
ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichméfBige Wertminderung zugrunde zu
legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemdfer Bewirtschaftung {ibliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2 und § 8 Abs. 3
ImmoWertV

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom
tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder
Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete) Grundstiickspezifische
Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung koénnen, weil
sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsétzlich nicht bereits bei
der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten beriicksichtigt werden. Die

diesbeziiglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der
entsprechenden Wertansétze oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen
Verfahrensergebnisses durch geeignete Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen.

AuBlenanlagen § 37 Abs. 3 ImmoWertV

Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht
vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssidtzen oder nach den gewo6hnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

Bei den sonstigen Anlagen handelt es sich um nicht bauliche Anlagen, die nicht schon im
Bodenwert mit erfasst werden. Dies sind vor allem parkdhnliche Girten und besonders
wertvolle Anpflanzungen, die sich werterhdhend auswirken. Das normale Schutz- und
Gestaltungsgriin, wie zum Beispiel Hecken, Strducher und iibliche Zier- und Nutzgérten ist
dagegen im Allgemeinen im Bodenwert mit abgegolten und wirkt nicht gesondert
wertbeeinflussend.

Der Ansatz der wertrelevanten Auflenanlagen erfolgt nach pauschalen Erfahrungssétzen
(i.d.R. 1 bis 5 v. H. des Gebaudesachwertes).

Marktanpassungsfaktor §21 und § 39 ImmoWertV

Sofern in der Wertermittlungspraxis die Werte fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstiicks nach dem Sachwertverfahren bestimmt werden, ist dieses
Verfahren nur dann zur Verkehrswertermittlung (Verkehrswert = Marktwert) geeignet, wenn
eine Anpassung des Rechenwertes (Sachwert) an die Marktlage vorgenommen wird. Die
Daten der Kaufpreissammlung gestatten es iliblicherweise, eine derartige Marktanpassung zu
ermitteln. Dabei wird die Beziehung definiert, die zwischen dem Kaufpreis und dem
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Sachwert besteht, so dass der gesuchte Wert (hier der wahrscheinlichste Kaufpreis) aus der
Kenntnis des berechneten Sachwerts mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt
werden kann. Aufgrund der reinen Auflenbesichtigung ist ein Ansatz eines Sachwertfaktors

nicht zielfithrend.

4.4.2 Sachwertberechnung

Einfamilienhaus

Wertermittlungsstichtag (WEST): 9. September 2024
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 182,7 V 2024
Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100

angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 182,7

Bayjahr: 1984
Gesamtnutzungsdauver: 80 Jahre
Restnutzungsdauver: 40 Jahre

ausgebautes Dachgeschoss

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ Doppelhaushilfte, unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht

Kosten je Bruttogrundfliche in €/m’:

735  €/m’ BGF

NHK 2010 fiir Standardstufe mittel

735 €/m’ BGF

Berechnung der Brutto-Grundfléiche (BGF)

KG 8,500 X 8,700 73,95 m?
EG 8,500 X 8,700 73,95 m?
EG Anbau 4,400 X 5,990 26,36 nm?
oG 8,500 X 8,700 73,95 n?
OG Anbau 4,400 X 5,990 26,36 n?
DG 5,700 X 8,700 49,59 m?
Brutto-Grundfléiche 324,15 n?
Berechnungsbasis

Brutto Grundfliche (BGF) 324,15 n?
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 182,7
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Wohn- und einfache

Gewerbe:

NHK 2010 fiir das Baujahr 1984

735

€/m2 BGF

NHK .4 Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)
- Korrekturfaktor Bundesland
- Korrekturfaktor Gemeindegrof3e

(BPI x Korrekturfaktoren)

1,00
1,00

735 €/mr BGF

NHK ;4. Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK 04 X angepasster BPI/ 100)

1.343 €/m* BGF

Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert EFH (BGF x NHK ;,4) 435.333,45€

Zu- / Abschlige 0,00 €

Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 435.333,45 €

Alterswertminderung

RND zur GND in Prozent ~ 50,00% (linear) -217.666,73 €

Gebiudewert Doppelhaushilfte zum WEST 217.666,73 €

Zeitwert besonderer Bauteile + Nebengebiiude nach Pauschalansiitze aus Bauteiltabelle

PKW Einzelgarage 3.000,00 €

Garagengebdude 9.000,00 €
0,00 €

Summe der Zeitwerte besonderer Bauteile 12.000,00 €

Zeitwert der besonderen Einrichtungen

Summe der Zeitwerte besondere Emnrichtungen 0,00 €

Summe aller Gebaudezeitwerte zum WEST 229.666,73 €

Sachwert der baulichen Aulenanlagen 3 % 6.890,00 €

Bodenwert 179.478,75 €

vorliufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 416.035,48 €

M arktanpassung

Sachwertfaktor 1

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 416.035,48 €
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Jeder Erwerber wird es als wertmindernd erachten, dass eine Innenbesichtigung nicht
moglich war und sich somit erhebliche Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten
Zustand ergeben konnen. Daher werden 10% Sicherheitsabschlag wertmindernd
berticksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung 10% -42.000 €
- Bodenwert Flurstiick 12 70.600 €
Sachwert des Grundstiicks 444.635,48 €
Sachwert des Grundstiicks gerundet 444.600,00 €
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2021. Hiernach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wire. Da es sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienhaus handelt lege ich das
Ergebnis des Sachwertverfahrens zugrunde.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garagen bebaute Grundstiick,
Asberger Str. 88 47228 Duisburg Flur 23, Flur 11 wird unter Beriicksichtigung aller
wertrelevanten Umstdnde, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mall der baulichen
Nutzung, rechtliche und tatsdchliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum
Wertermittlungsstichtag  09.09.2024 mit

374.000 €

(in Worten: dreihundertvierundsiebzigtausend EURO)

ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick, Burgfeld, 47228 Duisburg Flur 23, Flur
12 wird unter Beriicksichtigung aller  wertrelevanten = Umstidnde, z.B.
Wertermittlungsstichtag, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, rechtliche und tatséchliche
Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2025 mit

70.600 €

(in Worten: siebzigtausendsechshundert EURO)

ermittelt.

Es handelt sich bei den Grundstiicken, Asberger Str. 88 und Burgfeld, 47228 Duisburg, Flur
23, Flurstiicke 11 und 12 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot erscheint
wirtschaftlich nicht sinnvoll. Dennoch wird auftragsgemif im
Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert rein rechnerisch auf die einzelnen

Flurstiicke aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstiick Verkehrswert
Rheinhausen | 1801 Rheinhausen | 23 11 374.000 €
Rheinhausen | 6147A Rheinhausen | 23 12 70.600 €
Summe 444.600 €
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Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Ich versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und
ich kein personliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 05. Mai 2025

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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6.1 Flurkarte

Stadt Duisburg Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster

Friedrich-Albert-Lange-Platz 7

47051 Duisburg Flurkarte NRW 1:1000

Flurstiick: 11

Flur: 23 Erstellt: 10.07.2024
Gemarkung: Rheinhausen Zeichen: EI-1308_2024
Asberger Str. 88, Duisburg -
728 .‘. G 974 164
.
y Oy £ o,
‘ 16
ﬂ‘\ 490 \
3\ 1690 1
337
rd 1676 K
1691

|57001 00

|5700000

|32337900 |32ﬂanﬂn
. 10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
Mafstab 1: 1000 : : : : : ] men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zulassig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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