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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

Grundstuicksgrofie (gesamt):

Wohnflache (gesamt):

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Baulastenverzeichnis:

Bei der Immobilie handelt sich um ein im Jahr 1953 in Duisburg-
Untermeiderich als Wiederaufbau errichtetes Mehrfamilienhaus
mit Flachdach und Unterkellerung und drei Hauseingangen (Nr.
18, 20 und 22).

Das Objekt verfugt Gber insgesamt 21 Wohneinheiten mit insge-
samt ca. 1.042 m? Wohnflache, die sich wie folgt verteilen:
Haus-Nr. 18 = neun Einheiten

Haus-Nr. 20 = sechs Einheiten und

Haus-Nr. 22 = sechs Einheiten.

Die Grundstlicksgréfe betragt 1.672 m2.

Es bestehen Baumangel bzw. ein erheblicher Instandhaltungs-
/Modernisierungsstau. Zahlreiche Einheiten stehen leer.

1953 (gemaf Bauakte) als Wiederaufbau;
Ursprung 1925

2.315 m? aufgeteilt in die Flurstiicke

286 mit 251 m?
287 mit 392 m?
288 mit 1.672 m?

ca. 1.042 m?, davon im Objekt
“Haxtergrund 18” = ca. 366 m?
“Haxtergrund 20” = ca. 362 m? und
“Haxtergrund 22” = ca. 314 m?

Die genaue Anzahl der Mietverhaltnisse konnte nicht festgestellt
werden; es besteht ein deutlicher Leerstand. Mietvertrage lagen
nicht vor.

Zwangsversteigerungsvermerk vom 10.05.2024

Demnach bestehen fir die Grundsticke “Haxtergrund 18” (Ge-
markung Meiderich, Flur 17, Flurstlick 286) und “Haxtergrund 20”
(Gemarkung Meiderich, Flur 17, Flurstlick 287) die Baulasten-
blatter Nr. 12.547, S. 1 und Nr. 12.548, S. 1 mit jeweils folgendem
Inhalt:

Bezeichnung der Baulast

Verpflichtung der jeweiligen Eigentimer der noch zu bildenden
0. g. belasteten Grundstiicke, die auf der geplanten Grund-
stiicksgrenze zur gemeinsamen Nutzung errichtete Brandwand,
im Falle des Abbruches eines der genannten Gebaude, die ge-
meinsame Brandwand im Sinne des § 15 Abs. 2 der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 in der zur Zeit gultigen
Fassung, zu erhalten.

In dem der Baulasterklarung beigefligten Lageplan vom
18.10.2012 ist die Brandwand, die zur gemeinsamen Nutzung
zur Verfugung gestellt wird, griin gekennzeichnet.

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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Altlastensituation:

ErschlieRungs- und Kanalanschlussbei-

trage:

Weitere Besonderheiten:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

Ertragswert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

kein konkreter Verdacht

gezahlt bzw. abgegolten
keine

24.07.2024

875.000 €

875.000 €

nicht vorhanden

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einer Mehrfamilienhausanlage

Objektadresse: Haxtergrund 18, 20, 22
47137 Duisburg

Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben Uberein.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Meiderich, Blatt 9305, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Meiderich, Blatt 9305, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Meiderich, Blatt 9305, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Meiderich, Flur 17, Flurstlick 286,
zu bewertende Flache 251 m?;

Gemarkung Meiderich, Flur 17, Flurstlick 287,
zu bewertende Flache 392 m?;

Gemarkung Meiderich, Flur 17, Flurstlick 288,
zu bewertende Flache 1.672 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 04.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: Xxx
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: 24.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Da der VeraufRerungstermin i. d. R. zum Zeitpunkt der Gutach-
tenerstellung (noch) nicht bekannt ist, wird dem Gutachten als
aktueller Wertermittlungsstichtag hier der Tag der Ortsbesichti-
gung zugrunde gelegt. Das heil3t, die Verkehrswertermittlung un-
terstellt (ggf. fiktiv) eine VerauRerung am Wertermittlungsstich-
tag.

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg Seite 6 von 90



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K 28-24

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

24.07.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

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

24.07.2024

Es wurden eine Aulen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefuhrt.

Die Besichtigungsmdglichkeiten waren stark eingeschrankt.

Haxtergrund 18:
Die Innenbesichtigung beschrankte sich auf das Treppenhaus,
das Kellergeschoss sowie die Wohnungen im EG links und mitte.

Haxtergrund 20:
Die Innenbesichtigung beschrankte sich auf das Treppenhaus
und das Kellergeschoss;

Haxtergrund 22:
Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt liberwiegend nach Aktenlage und nach
dem dul3eren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschrankte Innenbesichtigung wird
nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. abwei-
chende Mietflachen, unbekannte Bauschédden und Bauméngel,
Instandhaltungsstau oder (iberdurchschnittlicher Renovierungs-
bedarf) miissen Bierinteressenten und Drittverwender des Gut-
achtens zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert bertick-
sichtigten. Bietinteressenten wird vor einer Vermégensdisposi-
tion eine Innenbesichtigung empfohlen.

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

¢ vor Ort anwesende Mieter
e Frau xxxx (Mitarbeiterin des Unterzeichners)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

VVom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fugung gestellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 654 K 28/24) vom
04.07.2024

¢ Unbeglaubigter Auszug des Grundbuchs von Meiderich,
Blatt 9305 (Abdruck vom 15.05.2024)

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 15.03.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

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

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

Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Bo-
denrichtwerte aus BORIS.NRW — (hitps.//www.boris.nrw.de),
Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

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

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

Qualifizierter Mietspiegel 2024 fir das Stadtgebiet Duisburg
vom 1. Februar 2024

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

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

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

Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zusténdigen
Amtern;

Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

Entwurf der Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung.

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

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 04.07.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den aktuellen Verkehrswert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die
erforderlichen Auskiinfte bezliglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Woh-
nungsbindung einzuholen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

a) Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber).

b) Eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert der beweg-
lichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhaltnisse
frei zu schéatzen. Falls die Bewertung des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen werden
muss, soll dies mitgeteilt werden.

c) Sind sonstige Zubehdrstiicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind.

d) Ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen.

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

f) Aufllerdem soll der Beginn der Mietvertrage ermittelt und im Gutachten genannt werden, sofern die
Objekte vermietet sind.

g) Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen.

h) Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan.

i) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit.

Zu den Fragen des Gerichts:

) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.

) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

) Zubehor ist nicht vorhanden.

) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

) Es bestehen Baulasten in Form der Sicherung gemeinsamer Brandwande (vergleiche Abschnitt
3.7.1)

f) Mietvertrage lagen nicht vor.

g) Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen sind nicht vorhanden.

h) Lage- und Gebaudeplan sind in der Anlage beigefiigt.

i) Lichtbilder sind in der Anlage beigefligt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 09.07.2024 Gber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafRig und insoweit auftragsge-
maf 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 mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg Seite 9 von 90
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Ort und geopolitische Lage:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Meiderich-Beeck
Ortsteil Untermeiderich

Duisburg ist mit 508.652 Einwohnern (Stand: 30.12.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn groften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 128.041 Einwoh-
nern bei 25,2 %.

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

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

Die ehemals Uberwiegend industriell gepragte Stadt befand sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. In der Vergangenheit
waren regelmaflige Zuwendungen vom Bund und dem Land
NRW nétig, was wiederum zu erheblichen Einsparungen in 6f-
fentlichen Bereichen flihrte und im Haushaltssicherungskonzept,
unter der Aufsicht der Bezirksregierung, gipfelte. In den letzten
Jahren ist jedoch eine positive finanzielle Entwicklung festzustel-
len. Unter anderem hat die Stadt Duisburg seit dem Jahr 2014
einen ausgeglichenen Haushalt und konnte aus dem Haushalts-
sicherungskonzept der Bezirksregierung entlassen werden. Die
aktuellsten Haushaltszahlen des Geschéftsjahrs 2023 bestatigen
den Trend. Das Geschaftsjahr 2023 konnte mit einem bilanziel-
len Uberschuss von 115,7 Mio. Euro abgeschlossen werden und
lies das Eigenkapital der Stadt auf 315,9 Mio. Euro ansteigen.
Dies verschafft der Stadt fur die Zukunft erhebliche Spielraume
fir kommunale Investitionen. Hinsichtlich der kommunalen Steu-
ern for Grund und Gewerbe zahlt Duisburg trotz der seit 2022
gesunkenen Gewerbesteuer von 520 % auf aktuell 505 % wei-
terhin zu einem der teuersten Standorte Deutschlands. Die Stadt
befindet sich weiterhin in einem Strukturwandel und etabliert
sich, 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 Bevoélkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mal3nah-
men durch das Amt flr Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevdlkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevdlkerungs-
zahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle Bevdlkerungs-
entwicklung der letzten Jahre unterstreicht die Prognose aus
dem Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Juli
2024 rd. 12,7 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Lan-
des- und Bundesdurchschnitt (7,6 % bzw. 6,0 %).

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

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte weiterhin sehr schlecht ab. Begriindet
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 zuklnftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in
die Bewertung eingeflossen.

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

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

KreisstralRen
e K37 (Hamborner Str.) in ca. 50 m
e K36 (Honigstr./Gartstraucher Str.) in ca. 150 m

Bundesautobahnen
Die Stadt Duisburg ist gut an das deutsche Autobahnnetz ange-
bunden. Durch das Stadtgebiet fihren in West-Ost-Richtung die

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

e A40 (Straelen — Dortmund) mit Anbindungen an die A59
(Stadtautobahn “Nord-Sid-Straf3e” Dinslaken — Duisburg-Stid)
und

o A42 (Kamp-Lintfort — Dortmund).

Folgende Anschlussstellen sind vom Wertermittlungsgrundstick
zu erreichen:

e A59 AS DU-Ruhrort in ca. 600 m

A40 Kreuz Duisburg in ca. 3,6 km

A42 Kreuz Duisburg-Nord in ca. 2,4 km

A3 Kreuz Oberhausen-West in ca. 12,4 km

Sonstige Anbindungen:

Flughafen
Dusseldorf Airport, als drittgroRter internationaler Flughafen

Deutschlands ca. 27 km entfernt,
Weeze ca. 59 km entfernt

Bahnhofe
DU-Meiderich Bf. in ca. 1,6 km
DU-Hauptbahnhof in ca. 6 km

Offentliche Verkehrsmittel

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) in Duisburg wird
Uberwiegend von den Duisburger Verkehrsbetrieben (DVG)
durchgefiihrt.

Folgende OPNV-Verbindungen befinden sich in fuRlaufiger Ent-

fernung (ca. 250 m) zum Wertermittlungsobjekt:

Haltestelle “Honigstral3e” mit den Bus-Linien

e 909 (DU-Obermeiderich — Meiderich — Beeck — Hamborn —
Marxloh — Réttgersbach — Neumuihl — DU-Obermeiderich)

e 917 (DU-Hochheide — Homberg — Ruhrort — Laar — Beeck —
Mittelmeiderich — DU-Obermeiderich)

Dariiber hinaus besteht die U-Bahn-Haltestelle “Auf dem Damm”

in ca. 1,3 km Entfernung mit folgenden Verbindungen:

e U79 (DU-Meiderich — Duisburg Hbf — D-Kaiserswerth — Dus-
seldorf Hbf — Oberbilk — D-Universitat Ost)

e 903 (Dinslaken Bf — DU-Walsum — Hamborn — Meiderich —
Stadtmitte — Hochfeld — Wanheim — DU-HUttenheim)

Meiderich bildet den 6stlichen Bereich des Stadtbezirks Meide-
rich-Beeck. Er grenzt im Studen an den Ortsteil Duissern, im Stid-
westen an die Ortsteile Ruhrort und Kal3lerfeld (bzw. die Ruhr),
im Westen an die Ortsteile Laar und Beeck, im Norden an die
Ortsteile Alt-Hamborn und Neumduhl, im Osten an die Ober-
hausener Stadtteile Lirich und Alstaden an der Ruhr sowie im
Siudosten an den Milheimer Stadtteil Speldorf. Meiderich unter-
teilt sich in die Ortsteile Unter-, Mittel- und Obermeiderich.

Der Stadtbezirk Meiderich-Beeck ist bezogen auf die Bevolke-
rungszahl mit 74.410 Einwohnern (Stand: 31.12.2023) der viert-
groRte Stadtbezirk von Duisburg. Der Anteil der nichtdeutschen
Bevolkerung liegt mit 23.870 Einwohnern bei 32,1 % und damit
deutlich Gber dem durchschnittlichen Anteil von 25,2 % des ge-
samten Stadtgebietes.

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Lage:

Das Wertermittlungsobjekt selbst liegt an der Westseite der
Stralde “Haxtergrund” im Ortsteil Untermeiderich in unmittelbarer
Nahe zur Autobahn 59 und einer zweigleisigen Bahnstrecke.

Der Ortsteil Untermeiderich wird umgeben von den Ortsteilen Be-
eck, Mittelmeiderich, Ruhrort und Laar. Er bildet, bezogen auf die
Einwohnerzahl von 10.290 (Stand: 31.12.2023) einer der mittel-
groRen Ortsteile des Stadtbezirks Meiderich-Beeck. Die Bevol-
kerungsdichte betragt ca. 4.087 Einwohner/km2. Der Anteil der
Nichtdeutschen liegt mit 2.891 Einwohnern bei rd. 28,1 % des
Stadtbezirks (32,1 %) und damit der Quote von rd. 25,2 % des
gesamten Stadtgebietes.

Das Stadtzentrum von Duisburg befindet sich ca. 4,0 km (Luftli-
nie) sudlich des Bewertungsgrundsticks.

Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Schulen, religitse
Einrichtungen etc.) sind in der Ortslage von Untermeiderich vor-
handen und fuBlaufig zu erreichen. Einkaufmdglichkeiten des
taglichen Bedarfs befinden sich in einem Umkreis von ca. 500 m
vom Bewertungsgrundstiick entfernt.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung wird durch eine
Uberwiegend II- und lll-geschossigen Wohnhausbebauung mit
Garagenhdfen gepragt und entspricht einem Allgemeinen Wohn-
gebieti. S. d. § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Lage des Wertermittlungsobjektes ist durch die unmittelbare
Nahe der Stadtautobahn A59 sowie einer zweigleisigen Eisen-
bahnstrecke erheblich beeintrachtigt.

Der Umgebungslarm im Bereich der Immobilie betragt im Durch-
schnitt far den

Strallenverkehr (24 h)
L-den > 60 <= 75 dB(A)

Quelle: Geoportal der Stadt Duisburg (abgerufen am 18.08.2024)

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

Danach ist die einfache Wohnlage wie folgt definiert:

Einfache Wohnlagen sind gepragt durch eine teilweise stark ver-
dichtete, geschlossene homogene Bebauung und eine direkte
Nahe zu Gewerbe und Industrie. Diese Wohnlage weist geringe
Frei- und Grinflachen, erhéhte Immissionsbelastungen durch In-
dustrie und Verkehr und ein einfaches Image auf. Einfache
Wohnlagen kénnen eine gute Anbindung an offentliche Ver-
kehrsmittel und ein umfassendes Angebot an taglichen Versor-
gungsmaglichkeiten haben.

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung:
ErschlieRung:

3.5 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Unregelmafig geschnittenes Grundstiick mit einem nach Osten
ausgerichteten Baukdorper.

StraRenfronten:

Haxtergrund ca.47,2m
Hamborner Stralte ca.53,1m
Grundstiick: GrolRe:
Flurst. Nr.: 286 251 m?
Flurst. Nr.: 287 392 m?
Flurst. Nr.: 288 1.672 m?
Insgesamt: 2.315 m?

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

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

Die unbebaute Grundstiicksflache ist Uberwiegend Grinfla-
che/Brachland mit Strauch- und Baumbewuchs im Bereich der
nordlichen und stdoéstlichen Grundstlicksgrenze. Das Gelande
vermittelt einen ungepflegten und verwahrlosten Eindruck.

Die Erschliefung des Wertermittlungsobjekts ist durch die offent-
liche Verkehrsflache “Haxtergrund” gesichert.

offentliche Anliegerstralle (Sackgasse) ohne Durchgangsver-
kehr (Zone 30);

die Parkraumsituation im offentlichen Verkehrsraum ist ange-
spannt

Die Stral3e ist fertig ausgebaut und weist eine asphaltierte Fahr-
bahn, beidseitig angelegte, plattierte Gehwege sowie einen ein-
seitig angelegten, gepflasterten Parksteifen auf. Kanalisation,
StraBRenbeleuchtung und ein geringfligiger Baumbestand sind
vorhanden.

Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlisse:

elektrischer Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gasanschluss

Entlang der sldlichen und westlichen Grundsticksgrenze be-
steht eine Grenzbebauung entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che. Gemeinsame Grenzbebauungen sind zwischen den

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg

Seite 14 von 90



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K 28-24

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Baukdrpern “Haxtergrund 18/20” und “Haxtergrund 20/22” vor-
handen.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb —
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 12.08.2024) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstiick in folgenden Bereichen:

e Erdbebengefahrdung
o Gasaustritt in Bohrungen

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

(Anlage 8)

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Kataster Gber Altlasten
und Schédliche Bodenveranderungen der Stadt Duisburg vom
09.07.2024 besteht nach Auswertung der bis in das Jahr 1845
zurlckreichenden Messtischblatter (topographische Karten im
Mafstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926
im Mafstab 1 : 5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahr-
gang 1952 sowie weiteren Archivmaterials fir das Wertermitt-
lungsobjekt kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerun-
den oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und
Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer Mal3stabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Auffullmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenverunreinigungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedinqt erh6hten Schadstoffgehalten
in Oberb6den

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

Das Wertermittlungsobjekt liegt in diesem Bereich. Eine Gefahr-
dung geht von diesen siedlungsbedingt erhohten Schadstoffge-
halten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem Mal3nah-
men- und Bewertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurtei-
lungswerte, bei deren Uberschreitung MaBnahmen zur Gefah-
renabwehr erforderlich werden, werden nicht Gberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Méglich-
keit, die Aufnahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge
zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie
unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen. Bitte beachten
Sie, dass eine abschlieRende Aussage liber die Bodenbelastung
auf einem bestimmten Grundstilick nur auf der Basis gezielter
Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstuick erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit
In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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Anmerkung:

3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Grundwasser die Geringfugigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte)
der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fir ver-
schiedene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten
Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf
die zur Verfigung stehenden Informationen zu bekannten
Schadstofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwas-
sers unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die
bestehende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen
bei der Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrun-
nen zur privaten Nutzung geforderte Grundwasser ist KEIN
Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befillen von
Swimmingpools genutzt werden, da es im Gegensatz zur um-
fangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregel-
ten Kontrolle unterliegt.

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

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

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Auszug aus dem
Grundbuch von Meiderich, Blatt 9305 vom 15.05.2024 vor. Hier-
nach besteht in Abteilung Il bezuglich des Wertermittlungsob-
jekts folgende Eintragung:

Lfd.-Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
654 K 28/24). Eingetragen am 10.05.2024.

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

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

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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3.7 Offentlich-rechtliche Situation

3.7.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:
Anlage 15

Denkmalschutz:

3.7.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Unterzeichner liegen bzgl. des Wertermittlungsobjektes
Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Duisburg vor.

Demnach bestehen fiir die Grundstiicke “Haxtergrund 18" (Ge-
markung Meiderich, Flur 17, Flurstlick 286) und “Haxtergrund 20”
(Gemarkung Meiderich, Flur 17, Flurstiick 287) die Baulasten-
blatter Nr. 12.547, S. 1 und Nr. 12.548, S. 1 mit jeweils folgendem
Inhalt:

Bezeichnung der Baulast

Verpflichtung der jeweiligen Eigentiimer der noch zu bildenden
0. g. belasteten Grundstiicke, die auf der geplanten Grund-
stiicksgrenze zur gemeinsamen Nutzung errichtete Brandwand,
im Falle des Abbruches eines der genannten Gebaude, die ge-
meinsame Brandwand im Sinne des § 15 Abs. 2 der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 in der zur Zeit gultigen
Fassung, zu erhalten.

In dem der Baulasterklarung beigefligten Lageplan vom
18.10.2012 ist die Brandwand, die zur gemeinsamen Nutzung
zur Verfiigung gestellt wird, griin gekennzeichnet.

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Diese Eintragung stutzt sich auf die von den Eheleuten Marita
Helene Beck und Heinz-Dieter Beck am 20.11.2012 abgegebene
Baulasterklarung.

Eingetragen am 20.11.2012

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg war zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung unter dem auf der Internetseite der Stadt Duis-
burg angegebenen Link
https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek _on-
line?type=userStart&login=denkmal&password=Denkmal2024
nicht abrufbar!

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

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg ist die Art der
baulichen Nutzung im Bereich des Bewertungsgrundstiicks ge-
maf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit von

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg
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Bodenordnungsverfahren:

3.7.3 Weitere kunftige Entwicklung
Weitere kiinftige Entwicklung:

3.7.4 Bauordnungsrecht

Vorhaben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundséatzlich
nach der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vor-
handenen Bebauung ergibt.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das Wertermitt-
lungsobjekt weder in ein Bodenordnungsverfahren (Umlegung
[§§ 45 ff. BauGB]) noch in stadtebauliche Sanierungsmalfinah-
men (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

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

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

voraus.

3.8 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV) innerhalb einer
Wohnbauflache

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

Gemal Anliegerbescheinigung Uber Erschlieungs- und Ka-
nalanschlussbeitrdge der Stadt Duisburg vom 10.07.2024 sind
die ErschlieBungsbeitrage geman §§ 127 ff. BauGB fur die der-
zeit bestehende Erschliefungsanlage “Altenbrucher Damm” fur
die Flurstiicke 286, 287 und 288 gezahlt bzw. abgegolten. Der
Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist ebenfalls bezahilt.

3.9 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 vermégensrechtlichen Disposition Uber
das Wertermittiungsobjekt eine schriftliche Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustandigen Stelle

einzuholen.
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3.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus bestehend aus 21 Wohneinheiten bebaut (vgl. nachfolgende
Gebdaudebeschreibung).

Der Gebaudeteil “Haxtergrund 18” ist als Dreispanner und die Gebaudeteile “Haxtergrund 20 und 22” sind als
Zweispanner konzipiert.

Die Immobilie weist einen hohen Wohnungsleerstand auf.

Mietvertrdge haben nicht vorgelegen. Informationen zu tatsachlich einkommenden Mieten wurden dem Un-
terzeichner nicht bekannt gemacht.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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 ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

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

4.2 Mehrfamilienhdauser

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienh&user, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
dreigeschossig;
unterkellert;
Flachdach;
freistehend

Baujahr: 1953 Wiederaufbau (Baugenehmigung vom 14.07.1952 — Bau-
schein Nr. 511/52)
Schlussabnahme 17.06.1953

Energieeffizienz: Ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
lag nicht vor.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

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

AuRenansicht: insgesamt Warmedammverbundsystem, gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Objekt “Haxtergrund 18” (Dreispédnner)

Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnkliche, Schlafzimmer

Wohnung mitte
Flur, Bad/WC, zwei Rdume

Wohnung rechts
Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, Schlafzimmer

Obergeschoss:
wie Erdgeschoss

Dachgeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, Schlafzimmer, Loggia

Wohnung mitte
Flur, Bad/WC, zwei Raume

Wohnung rechts
Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, Schlafzimmer, Loggia

Objekt “Haxtergrund 20” (Zweispanner)

Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, drei Zimmer

Wohnung rechts
Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, drei Zimmer

Obergeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnkiche, drei Zimmer

Wohnung rechts
Flur, Bad/WC, Wohnkiche, drei Zimmer

Dachgeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnktiche, drei Zimmer, Loggia

Wohnung rechts
Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, drei Zimmer, Loggia

Objekt “Haxtergrund 22” (Zweispanner)

Kellergeschoss:
Kellerraume
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Erdgeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, drei Zimmer

Wohnung rechts
Flur, Bad/WC, Wohnkliche, drei Zimmer

Obergeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnkliche, drei Zimmer

Wohnung rechts
Flur, Bad/WC, Wohnkliche, drei Zimmer

Dachgeschoss:
Wohnung links

Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, drei Zimmer, Loggia

Wohnung rechts

Flur, Bad/WC, Wohnkiiche, drei Zimmer, Loggia

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereiche):

Dach:

Massivbau

Bauzeitraum entsprechend (Kiesbeton)

Ziegelsteinmauerwerk

Sinter- bzw. Hattenbims-Hohlblocksteinmauerwerk
Schwemmsteinmauerwerk

Stahlbeton-Rippendecken

Kellertreppe aus Betonblockstufen;

Geschosstreppen in Beton mit Kunststeinbelag;
Treppengelander aus Metall mit Handlauf

Hauseingang mit Kunststeinplatten-Verkleidung;
Hauseingangstiiren aus Kunststoff mit Lichtausschnitt, tlw. mit
feststehenden Elementen;

Klingeltafeln mit Gegensprechanlagen;
Hauseingangsiiberdachungen (Kragplatten)

Flachdach als Sparrendach mit Schalung und Bitumenbahn-Ab-

dichtung;
Dachentwasserung uber Rinnen- und Fallrohre in Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, tlw. erneuert, tlw. auf Putz verlegt;

wohnungstypische Versorgungsanschllisse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum
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Heizung: Gebaude “Haxtergrund 18”
Zentralheizung mit Gasbefeuerung;
Warmeabgabe uber Stahlflachheizkérper;
Leitungen auf Putz verlegt

Gebaude “Haxtergrund 20 und 22"

Es bestehen Hinweise auf Gas-Etagenheizungen. Der Sachver-
halt konnte aufgrund der eingeschrankten Besichtigungsmaog-
lichkeiten nicht abschlieRend geklart werden.

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: Gebaude “Haxtergrund 18”

zentral Uber die Heizungsanlage;

ansonsten unbekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbe-
schreibung zusammengefasst.

Bodenbelage: Kellergeschoss
Beton mit Estrichbelag

Wohnungen
Laminat

Wandbekleidungen: Kellergeschoss
Wandflachen verputzt und gekalkt

Treppenhauser
Rauputz gestrichen

Wohnungen
Uberwiegend tapeziert und gestrichen;

in den Kichenbereichen Fliesenspiegel an den Objektwanden

Deckenbekleidungen: Uberwiegend Deckenputz gestrichen;
tlw. Kunststoffplatten

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Zweischeiben-Isolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen;
Fensterbanke aulRenseitig in Leichtmetall

Tlren: Kellergeschoss
Uberwiegend einfache Holzbrettertiiren; vereinzelt Stahltiren

Wohnungsabschlusstiiren
tlw. glatt abgesperrte Holztliren mit Futter und Bekleidung;
tlw. baujahrtypische Holztiiren mit Futter und Bekleidung

Innentiren
glatt abgesperrte Holztlren mit Futter und Bekleidung;
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sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

einfache Ausstattung;

Bad/WC mit Dusche, Stand-WC mit Druckspulung;
Handwaschbecken;

Boden gefliest;

Wandflachen deckenhoch gefliest

nicht in der Wertermittlung enthalten
Die Grundrisse genligen einfachen Wohnanspriichen; fir das

Baujahr zeittypisch.
In einigen Wohnungen befinden sich “gefangene” Raume.

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

kleine Balkone
keine vorhanden

durchschnittlich
ausreichend

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der Be-
sichtigungsmadglichkeiten folgende Mangel und Schaden erkenn-
bar:

¢ erhebliche Nasseschaden in den Kellermauerwerken (Haus-
Nr. 20)

o stellenweise Beschadigungen am Warmedammverbundsys-
tem

e Hauseingangstir (Haus Nr. 18) Glaseinsatz beschadigt

e Beschadigungen an den Wohnungseingangstiren

e Putzbeschadigungen in den Treppenhdusern; insgesamt reno-
vierungsbedirftig

in den Wohnungen teilweise “gefangene” Raume (sind nur durch
andere Zimmer zu erreichen)

Der bauliche Allgemeinzustand ist mangelhaft bis desolat. Es be-
steht ein erheblicher Instandhaltungs- und Modernisierungsstau.
Das Gebaude vermittelt einen vernachlassigten Gesamtein-
druck.

Die Wohnung im Erdgeschoss links des Hauses “Haxtergrund
18” ist stark abgewohnt; Heizungsleitungen tlw. provisorisch auf
Putz gelegt; unfachmannisch ausgefiihrte Laminatverlegearbei-
ten

Im Gebaude “Haxtergrund 20" ist das Kellergeschoss ohne
Strom; auferdem befindet sich hier erheblicher Sperrmdill.

Die teilweise durchgefiihrte Erneuerung der Elektroinstallation
erscheint unfachmannisch ausgefuhrt.
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4.3 Nebengebaude

keine

4.4 AuBenanlagen

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
¢ Einfriedungen aus Stabgitterzaunen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47137 Duis-

burg, Haxtergrund 18, 20, 22 zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Meiderich

Gemarkung
Meiderich

Grundbuch
Meiderich

Gemarkung
Meiderich

Grundbuch
Meiderich

Gemarkung
Meiderich

Blatt
9305

Flur
17

Blatt
9305

Flur
17

Blatt
9305

Flur
17

Ifd. Nr.
2

Flurstiick
286

Ifd. Nr.
3

Flurstiick
287

Ifd. Nr.

4

Flurstiick
288

Flache
251 m?

Flache
392 m?

Flache
1.672 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundsticken handelt es sich um grundbuchlich selbststandig veraulRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fur
jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt.
D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschliefiend auch der Verkehrswert des Gesamtob-

jekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung

Nutzung/Bebauung

Flache

Haxtergrund 18 (Flurstlick 286)
Haxtergrund 20 (Flurstlick 287)
Haxtergrund 22 (Flurstlick 288)

Mehrfamilienhaus
Mehrfamilienhaus
Mehrfamilienhaus

251 m?
392 m?
1.672 m?

Summe der Teilgrundstiicksflachen:

2.315 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Haxtergrund 18 (Flurstiick 286)
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriundung
5.2.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst 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

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

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

5.2.2.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien flur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

5.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.3.1 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 Grundstliick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

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

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

und

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

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

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

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

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

5.2.3.1.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstliicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlcks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

¢ keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

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 Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewodhnlichen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.)

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

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

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

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart 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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5.2.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 30501, Nombericher Str./Herwarthstr. - Mehrfamilienhauser) 160 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1

l-1v

keine Angabe

30m

24.07.2024

baureifes Land

W (Wohnbauflache)

frei

1,9

1

251 m?

14,5m

fehlende Hofraumflache/Stellplatze

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.07.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage BRW-Nr. 30501, No- abweichend x 0,85 E2
mbericher Str./Her-
warthstr. - Mehrfami-
lienhauser

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 136,00 €/m?
WGFZz 1 1,9 x 1,40 E3
Flache (m?) keine Angabe 251 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 1-Iv i X 1,00
Tiefe (m) 30 14,5 X 1,00

fehlende x 0,85 E4
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Hofraumflache/Stell-
platze

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 161,84 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 161,84 €/m?
Flache x 251 m?
beitragsfreier Bodenwert = 40.621,84 €

rd. 40.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 insgesamt 40.600 €.

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

Aufgrund der Lage des Bewertungsgrundstiicks in unmittelbarer Nahe der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
Bundesautobahn A59 sowie der in Ost-West-Richtung verlaufenden zweigleisigen Bahntrasse ist gegenliber
der durchschnittlichen Lagequalitat innerhalb der Bodenrichtwertzone ein Abschlag vom Bodenrichtwert ge-
rechtfertigt, der sachverstandig mit 15 % beurteilt wird.

E3

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,90 1,40
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (WGFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,40

E4

Aufgrund der geringen Hofraumflache des Wertermittlungs(teil)grundstiicks in Verbindung mit fehlenden Kfz-
Stellplatzen wird ein Abschlag vom Bodenrichtwert in Hohe von 15 % flr gerechtfertigt gehalten.
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5.2.5 Ertragswertermittlung

5.2.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
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 vorldufige 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 ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt 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.

5.2.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge 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 fiir 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 (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie 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 voribergehenden
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 (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolie 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) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

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

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 berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen 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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Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere 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 Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur 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. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus 1 |Wohnung EG 44,00 5,46 240,24 2.882,88
Haxtergrund 18 links
2 |Wohnung EG 38,00 5,55 210,90 2.530,80
mitte
3 |Wohnung EG 44,00 5,46 240,24 2.882,88
rechts
4 |Wohnung OG 44,00 5,46 240,24 2.882,88
links
5 | Wohnung OG 38,00 5,55 210,90 2.530,80
mitte
6 | Wohnung OG 44,00 5,46 240,24 2.882,88
rechts
7 | Wohnung DG 38,00 5,55 210,90 2.530,80
links
8 |Wohnung DG 38,00 5,55 210,90 2.530,80
mitte
9 |Wohnung DG 38,00 5,55 210,90 2.530,80
rechts
Summe 366,00 - 2.015,46 24.185,52

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 24.185,52 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 8.693,54 €
jahrlicher Reinertrag = 15.491,98 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 40.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 812,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.679,98 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 16,351
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 240.032,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 40.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 280.632,35 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 280.632,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 280.632,35 €

rd. 281.000,00 €
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5.2.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Ein lokales Aufmalf’ des Wertermittlungsobjekts wurde nicht durchgefiihrt. Die angegebenen Flachen wurden
anhand der verfigbaren Bauakten der Stadt Duisburg ermittelt und auf ihre Plausibilitat geprift. Die angege-
benen Flachen sind hinreichend genau und ausschlief3lich fur diese Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick
(vgl. § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Ertragsmdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tat-
sachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von der Ublichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmdglichkeit ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, ist bei der Ermittlung des Rohertrags zunachst von den Ertragen
auszugehen, die fir eine ubliche Nutzung marktiblich erzielbar sind. Tatsachliche Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind und gleichzeitig keine ausreichenden Daten flr 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 fiir die Stadt Duisburg abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung der

Art (hier: Mehrfamilienwohnhaus),

Grole,

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

Im vorliegenden Fall wurden die Bewirtschaftungskosten gemaf Anlage 3 — Wohnnutzung — der ImmoWertV
unter Bertcksichtigung der jahrlichen Anpassung bertcksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir die Mieteinheit Wohnung EG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 607,20
Mietausfallwagnis 2,00 - 57,66
Summe 1.015,86
(ca. 35 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Wohnung EG mitte:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 524,40
Mietausfallwagnis 2,00 50,62
Summe 926,02
(ca. 37 % des Rohertrags)
e flr die Mieteinheit Wohnung EG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 607,20
Mietausfallwagnis 2,00 57,66
Summe 1.015,86
(ca. 35 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung OG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 607,20
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 57,66
Summe 1.015,86
(ca. 35 % des Rohertrags)
¢ fir die Mieteinheit Wohnung OG mitte:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 524,40
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 50,62
Summe 926,02

o fir die Mieteinheit Wohnung OG rechts:

(ca. 37 % des Rohertrags)
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 607,20
Mietausfallwagnis 2,00 - 57,66
Summe 1.015,86
(ca. 35 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung DG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 524,40
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 50,62
Summe 926,02
(ca. 37 % des Rohertrags)
¢ fir die Mieteinheit Wohnung DG mitte:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 524,40
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 50,62
Summe 926,02
(ca. 37 % des Rohertrags)
¢ fir die Mieteinheit Wohnung DG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 524,40
Mietausfallwagnis 2,00 50,62
Summe 926,02
(ca. 37 % des Rohertrags)

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

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

Vor dem Hintergrund

¢ der einfachen Wohnlage,
¢ der geringen Restnutzungsdauer sowie

¢ der Immobilienmarktsituation fiir vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV) in Héhe von 2,0 % fur angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Duisburg geht in seinem Modell zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das Wiederaufbau (Baugenehmigung v. 14.07.1952 - Baus ca. 1953 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflhahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | MalRnahmen
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 1,0 0,0 B02
Warmedammung der AuRenwande 4 2,0 0,0 B05
Summe 3,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B02
Teilpunkt, da bereits langer zurtckliegend.

B05
Teilpunkt, da bereits langer zurlckliegend,
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Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1953 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV* eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht bereits in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens beriicksichtigten Objektbesonderheiten korrigierend berlicksichtigt, soweit sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wurden.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die Abschatzung des Werteinflusses
vorhandener Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in der Regel durch die Angabe grob
geschatzter Erfahrungswerte fiir Investitions- oder Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung
fur solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder
Nutzflachen, Bauteile oder einzelne Gewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadensgutachten. Das bedeutet, dass die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens vom Sachverstan-
digen fir Grundstickswertermittlung nicht zu leisten und auch nicht geschuldet ist.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnungen, Kostenanschldge, Kostenermittiungen oder Kostenschatzungen im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen zur Erreichung des
angestrebten Hauptzwecks des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Ermittlung des Markt-/Verkehrswertes.

5.2.6 Wert des Teilgrundstiicks Haxtergrund 18 (Flurstiick 286)

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 281.000 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstlick Haxtergrund 18 (Flurstiick 286) wird zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024
mit rd.

281.000 €

ermittelt.

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg Seite 40 von 90



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K 28-24

5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Haxtergrund 20 (Flurstiick 287)

5.3.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 30501, Nombericher Str./Herwarthstr. - Mehrfamilienhauser) 160 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1

l-1v

keine Angabe

30m

24.07.2024

baureifes Land

W (Wohnbauflache)

frei

1,19

11

392 m?

21,5m

fehlende Hofraumflache/Stellplatze

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.07.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Nr. 30501, No- abweichend x 0,85 E2
mbericher Str./Her-
warthstr. - Mehrfami-
lienhduser

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 136,00 €/m?
WGFZ 1 1,19 x 1,09 E3
Flache (m?) keine Angabe 392 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 1-Iv i X 1,00
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Tiefe (m) 30 21,5 x 1,00
fehlende Hofraumfla- x 0,85 E4
che/Stellplatze

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 126,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 126,00 €/m?
Flache X 392 m?
beitragsfreier Bodenwert = 49.392,00 €

rd. 49.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 insgesamt 49.400 €.

5.3.2 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

Aufgrund der Lage des Bewertungsgrundstiicks in unmittelbarer Nahe der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden
Bundesautobahn A59 sowie der in Ost-West-Richtung verlaufenden zweigleisigen Bahntrasse ist gegeniiber
der durchschnittlichen Lagequalitat innerhalb der Bodenrichtwertzone ein Abschlag vom Bodenrichtwert ge-
rechtfertigt, der sachverstandig mit 15 % beurteilt wird.

E3

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,19 1,09
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (WGFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,09

E4

Aufgrund der geringen Hofraumflache des Wertermittlungs(teil)grundstiicks in Verbindung mit fehlenden Kfz-
Stellplatzen wird ein Abschlag vom Bodenrichtwert in Hohe von 15 % flr gerechtfertigt gehalten.
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5.3.3 Ertragswertermittlung

5.3.3.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus 1 |Wohnung EG 62,00 5,28 327,36 3.928,32
Haxtergrund 20 links
2 |Wohnung EG 63,00 5,28 332,64 3.991,68
rechts
3 | Wohnung OG 62,00 5,28 327,36 3.928,32
links
4 |Wohnung OG 63,00 5,28 332,64 3.991,68
rechts
5 | Wohnung DG 56,00 5,32 297,92 3.575,04
links
6 |Wohnung DG 57,00 5,32 303,24 3.638,88
rechts
Summe 363,00 - 1.921,16 23.053,92

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 23.053,92 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 7.576,48 €
jahrlicher Reinertrag = 15.477,44 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 49.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 988,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.489,44 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 16,351
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 236.916,83 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 49.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 286.316,83 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 286.316,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 286.316,83 €

rd. 286.000,00 €
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5.3.3.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir die Mieteinheit Wohnung EG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 855,60
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 78,57
Summe 1.285,17
(ca. 33 % des Rohertrags)
e flr die Mieteinheit Wohnung EG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 869,40
Mietausfallwagnis 2,00 79,83
Summe 1.300,23
(ca. 33 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung OG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 855,60
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 78,57
Summe 1.285,17
(ca. 33 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Wohnung OG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 351,00
Instandhaltungskosten ——- 13,80 869,40
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 79,83
Summe 1.300,23
(ca. 33 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung DG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- - 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 772,80
Mietausfallwagnis 2,00 71,50
Summe 1.195,30

(ca. 33 % des Rohertrags)

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg

Seite 44 von 90




WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K 28-24

o fir die Mieteinheit Wohnung DG rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 786,60
Mietausfallwagnis 2,00 - 72,78
Summe 1.210,38
(ca. 33 % des Rohertrags)

5.3.4 Wert des Teilgrundstiicks Haxtergrund 20 (Flurstiick 287)

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 286.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Haxtergrund 20 (Flurstiick 287) wird zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024

mit rd.

ermittelt.

286.000 €
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5.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Haxtergrund 22 (Flurstiick 288)

Das Grundstick wird ausschliel3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsticksteile, die nicht vom ubrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulRert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Haxtergrund 22 (Flurstiick 288) - Baulandteilflache | Mehrfamilienhaus 650 m?
Haxtergrund 22 (Flurstlick 288) - Gartenland 1.022 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.672 m?

5.4.1 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Haxtergrund 22 (Flurstiick 288)

- Baulandteilflache*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 30501, Nombericher Str./Herwarthstr. - Mehrfamilienhauser) 160 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei
@Geschossflachenzahl (WGFZ) 1

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) [-1v
Grundstucksflache (f) keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) 30 m
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag 24.07.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) 0,64

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Gesamtgrundstiick = 1.672 m?
Bewertungsteilbereich = 650 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 24.07.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Nr. 30501, No- abweichend x 0,85 E2
mbericher Str./Her-
warthstr. -
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Mehrfamilienhduser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 136,00 €/m?
WGFZ 1 0,64 x 0,81 E3
Flache (m?) keine Angabe 650 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse l-1v [ x 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 110,16 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,16 €/m?
Flache X 650 m?
beitragsfreier Bodenwert = 71.604,00 €
rd. 71.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 insgesamt 71.600 €.

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

Aufgrund der Lage des Wertermittlungsgrundstiicks in unmittelbarer Nahe zur in Nord-Sud-Richtung verlau-
fenden Bundesautobahn A59 sowie der in Ost-West-Richtung verlaufenden zweigleisigen Bahntrasse ist im
Vergleich zur durchschnittlichen Lagequalitat innerhalb der Bodenrichtwertzone ein Abschlag vom Bodenricht-
wert gerechtfertigt, der sachverstandig mit 15 % beurteilt wird.

E3

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

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,64 0,81
Vergleichsobjekt 1,00 1,00

Anpassungsfaktor (WGFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,81
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5.4.2 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Haxtergrund 22 (Flurstiick 288)
- Baulandteilflache*

5.4.2.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus 1 |Wohnung EG 54,00 5,34 288,36 3.460,32
Haxtergrund 22 links
2 |Wohnung EG 54,00 5,34 288,36 3.460,32
rechts
3 |Wohnung OG 54,00 5,34 288,36 3.460,32
links
4 |Wohnung OG 54,00 5,34 288,36 3.460,32
rechts
5 |[Wohnung DG 49,00 5,40 264,60 3.175,20
links
6 |Wohnung DG 48,00 5,40 259,20 3.110,40
rechts
Summe 313,00 - 1.677,24 20.126,88

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 71.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Haxtergrund 22 (Flur-

stiick 288) - Baulandteilflache*
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Haxtergrund 22 (Flurstiick 288) -

Baulandteilflache*

20.126,88 €

6.827,95 €

13.298,93 €

1.432,00 €

11.866,93 €

16,351

194.036,17 €
71.600,00 €

265.636,17 €

0,00 €

265.636,17 €
0,00 €

rd.

265.636,17 €

266.000,00 €
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5.4.2.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir die Mieteinheit Wohnung EG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 745,20
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 69,21
Summe 1.165,41
(ca. 34 % des Rohertrags)
e flr die Mieteinheit Wohnung EG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 745,20
Mietausfallwagnis 2,00 69,21
Summe 1.165,41
(ca. 34 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung OG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 745,20
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 69,21
Summe 1.165,41
(ca. 34 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Wohnung OG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 351,00
Instandhaltungskosten ——- 13,80 745,20
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 69,21
Summe 1.165,41
(ca. 34 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung DG links:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- - 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 676,20
Mietausfallwagnis 2,00 63,50
Summe 1.090,70

(ca. 34 % des Rohertrags)
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o fir die Mieteinheit Wohnung DG rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 662,40
Mietausfallwagnis 2,00 - 62,21
Summe 1.075,61

(ca. 35 % des Rohertrags)

5.4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,Haxtergrund 22 (Flurstiick 288)

- Gartenland“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 30501, Nombericher Str./Herwarthstr. - Mehrfamilienhduser) 160,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 1

= -V

= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

= 24.07.2024

=  baureifes Land

=  Uberschussige Freiflache
= frei

=  Gesamtgrundstiick = 1.672 m?

Bewertungsteilbereich = 1.022 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.07.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Nr. 30501, No- abweichend x 0,85 E2
mbericher Str./Her-
warthstr. - Mehrfami-
lienhduser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | Uberschissige Freifla- | x 0,30 E3
Nutzung che
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,80 €/m?
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WGFZ 1 keine Angabe X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.022 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse l-1v X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 40,80 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,80 €/m?
Flache X 1.022 m?
beitragsfreier Bodenwert = 41.697,60 €
rd. 41.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 insgesamt 41.700 €.

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

Aufgrund der Lage der Bewertungsflache in unmittelbarer Nahe zur in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Bun-
desautobahn A59 sowie der in Ost-West-Richtung verlaufenden zweigleisigen Bahntrasse ist im Vergleich zur
durchschnittlichen Lagequalitat innerhalb der Bodenrichtwertzone ein Abschlag vom Bodenrichtwert gerecht-
fertigt, der sachverstandig mit 15 % beurteilt wird.

E3

Es handelt sich um "Uberschissige Freiflachen", die einer untergeordneten Nutzung (Garten, Stellplatze, Ga-
ragen etc.) dienen bzw. zugefiihrt werden kénnen.

Wahrend Gartenland zwischen 10 % und 35 % des lagetypischen Bodenwertes flir baureifes Land gehandelt
wird, liegen die Werte fur Garagen- und Stellplatzgrundstiicke Uberwiegend zwischen 40 % und 60 % des
lagetypischen Bodenwertes fir baureifes Land (vgl. Grundstlicksmarktbericht der Stadt Duisburg 2024, S. 26).

Unter Berlcksichtigung von Lage, Form und GréRRe der Grundsticks(teil)flache wird der Bodenwert im vorlie-
genden Fall mit 30 % des lagetypischen Bodenwerts fur baureifes Land angesetzt.
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5.4.4 Wert des Teilgrundstiicks Haxtergrund 22 (Flurstiick 288)

Die Verfahrenswerte ergeben sich aus der Summe der einzelnen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert

Haxtergrund 22 (Flurstiick 288) - Baulandteilflache 266.000 €
Haxtergrund 22 (Flurstlick 288) - Gartenland 41.700 €
Summe 307.700 €

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 307.700 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick Haxtergrund 22 (Flurstiick 288) wird zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024
mit rd.

308.000 €

ermittelt.
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6 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstick Nutzung/Bebauung Wert des Teilgrundstiicks
Haxtergrund 18 (Flurstlick 286) Mehrfamilienhaus 281.000 €
Haxtergrund 20 (Flurstlick 287) Mehrfamilienhaus 286.000 €
Haxtergrund 22 (Flurstick 288) Mehrfamilienhaus 308.000 €

875.000 €

Aus sachverstandiger Sicht erscheint ein Einzelausgebot nicht sinnvoll. Es ist nicht auszuschliel3en, dass die
Gebdaude haustechnisch nicht in allen Bereichen getrennt sind. Zudem bestehen gemeinsame Brandwéande
mit entsprechender Baulasteintragungen.

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

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

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

Der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47137 Duisburg,
Haxtergrund 18, 20, 22

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 9305 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Meiderich 17 286
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 9305 3
Gemarkung Flur Flurstick
Meiderich 17 287
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 9305 4
Gemarkung Flur Flurstick
Meiderich 17 288
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wird zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 mit rd.

875.000 €

in Worten: achthundertfiinfundsiebzigtausend Euro
ermittelt.

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

Duisburg, 30. August 2024 s ~nEER

e
I
v
-~

‘egmann
Zentifizierter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
LIS Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2024
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:
Anlage 02:
Anlage 03:
Anlage 04:
Anlage 05:
Anlage 06:
Anlage 07:
Anlage 08:
Anlage 09:
Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:
Anlage 13:
Anlage 14:

Anlage 15:

Fotodokumentation

Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malstabsgerecht)
Auszilige aus dem Stadtplan

Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes
Orthophoto

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Umgebungslarm Stral3e -
Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
Lageplan zur Baulasterklarung

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Lageplan des Teilgrundstiicks “Haxtergrund 18”

Lageplan des Teilgrundstiicks “Haxtergrund 20”

Lageplan des Teilgrundstiicks “Haxtergrund 22”

Lageplan der Bewertungsteilbereiche des Teilgrundstlicks “Haxtergrund 22”

Auszug Baulastenverzeichnis

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg Seite 56 von 90



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K 28-24

Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 20

Bild 1: Ansicht des Wertermittlungsobjekts

Bild 2: Ruckansicht des Wertermittlungsobjekts
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 2 von 20

Bild 3: Ruckansicht des Wertermittlungsobjekts

Bild 4: Giebelansicht des Wertermittlungsobjekts
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 20

Bild 5: Ansicht der Freiflache

Bild 6: Ansicht der Freiflache
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 4 von 20

Bild 7: Ansicht der Umgebung

Bild 8: Ansicht der Umgebung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 5 von 20

Bild 9: Ansicht des Hauseingangsbereichs (Hs.-Nr. 18)

L%

= NES

Bild 10:  Ansicht des Hauseingangsbereichs (Hs.-Nr. 20)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 6 von 20

Bild 11:  Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 18)

Bild 12:  Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 18)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 7 von 20

Bild 13: Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 18)

Bild 14:  Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 18)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 8 von 20

Bild 15:  Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 18)

Bild 16:  Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 20)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 9 von 20

Bild 17: Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 20)

Bild 18:  Ansicht des Treppenhauses (Hs.-Nr. 20)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 10 von 20

Bild 19:  Ansicht der Kellertreppe

Bild 20:  Ansicht des Kellergeschosses
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 11 von 20

Bild 21:  Ansicht des Kellergeschosses

Bild 22:  Ansicht des Kellergeschosses
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 12 von 20

Bild 23:  Innenansicht einer Wohnung

Bild 24:  Innenansicht einer Wohnung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 13 von 20

Bild 25:  Innenansicht einer Wohnung

Bild 26:  Innenansicht einer Wohnung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 14 von 20

Bild 27:  Innenansicht einer Wohnung

Bild 28:  Innenansicht einer Wohnung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 15 von 20

Bild 29: Innenansicht einer Wohnung

Bild 30:  Ansicht der Heizungsanlage
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 16 von 20

Bild 31:  Ansicht der Heizungsanlage

Bild 32:  Ansicht der Elektroverteilung

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg Seite 72 von 90



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K 28-24

Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 17 von 20

Bild 33:  Ansicht der Haustechnik

Bild 34:  Ansicht der Elektroverteilung
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Bild 35:  Ansicht der Hausanschllisse

Bild 36:  Schadensbild (innen)
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Bild 37:  Schadensbild (innen)

Bild 38:  Schadensbild (innen)
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Bild 39:  Schadensbild (innen)

Bild 40:  Schadensbild (innen)
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Bild 1: Grundriss Erdgeschoss (EG)
Quelle: Digitale Bauakte der Stadt Duisburg

Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg Seite 77 von 90



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K 28-24

Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 2 von 4

Bild 2: Grundriss Obergeschoss (OG)
Quelle: Digitale Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild 3: Grundriss Dachgeschoss (DG)
Quelle: Digitale Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild 4: Schnitt
Quelle: Digitale Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild 1: (lizenziert iber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Bild 2: (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Haxtergrund 18, 20, 22; 47137 Duisburg

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www_tim-online_nrw.de) am 14.08.2024 um 15:40 H 3 2 .
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Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung -
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Bild 1:  Quelle: https://www.geoportal.nrw/ - Eigene Darstellung -
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Umgebungsldrm S

Geaportal der Stadt Dulsburg
Impressum:
hitpe:/fwww.duisburg . dejservice/impressum.php

1:2500

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte/
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Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung -
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Baulastenverzeichnis von Duisburg | Baulastenblatt Nr. 12.547 Sefte 1
Grundstick  Haxtergrund 18
Gemarkung Flur HI.'II'!-‘II?H
Meiderich b SET AT
Lid, Nr Inhalt dor Eintragung Hernerkurgen
1 | belastetes Grundstlck: 5. auch Baulastenblatt Nr.
Stralle urnd Hausmummes:  Haxtergrond 18 12588, %, 1, Hd. Nr. 1,
Gemarkung Flur Flarstick pleichiauterde Eintragurg
Maiderich 17 s 98 filir das Grundstick
Hamtorgrund 20,
Strale und Hiwniemmes Haodedgund 20
Gamarkung Flur Flurstick
Meidesich 17 &L S
Bigeichnung def Baulast
Vempdlichtung cer jewedigen Eigantimer der noch zu bildenden o, g. belasteten Grundsitides, die auf der geplanten
Grumndsilcigrenze ur gemeinsamen Nutrung errichbebs Brandwand, m Falle des abbriches snes der genanmien
Gabaude, die gemeinsame Brandwand im Snne des § 15 abs 2 der Bauordnueng Rie das Land Sondrbsin - Wisstialen ( Bau
MRV ) in der Fassung oer Bekanntmachung vom 1. bz 2000 in der mur Jest geltenden Fassung, hu erhalien
i dern e Baulasterkldrung beigelfigben Lageplan vom 18.10.2012 ist die Brardwand, de zur gemensamen Mutzung zur
‘erflgung gmtellt wird, grin gekenreechinet
Dzt Lagegan it Beatandisl der Baulsterklirung
[sese Entragurg stltzt sich auf die von dan Ehelewten Mama Helene Beck und Heing-Dieter Back am 20.11.2012
dbgegebene Baukmterklimng
Emngelragen arm 20,11 2012, r ng__
Bild 1: Quelle: Bauakte Stadt Duisburg
Haxtergrund 18, 20, 22, 47137 Duisburg Seite 89 von 90



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K 28-24
Anlage 15: Auszug Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 2
Baulastenverzeichnis von Duisburg | Buitustunblatt Hr. 13,548 o
Grundstlick  Haxtergrund 20
Germarking Flar Flurstick
Maiderich 17 _}!;"l'{,?
Lid. hr Indaly der Finbragung Bamerkungen
1 belastetes Grundstibcc: . nuch Baulasterblatt M
Strafle und Hausnummer.  Haxtergrund 18 12547, 5.1, Hd. Nr 1,
Gemmarkung Flur Furstiick glexchlautende Einlragung
Mealdench ik a5 98 for das Grundstick
Haxtergrund 18
Strafle vnd Haisnummer.  Haxtergrund 20
Gemarinang Flur Flurstikk
Meidench 17 als 98
Bezeichnung der Baulas
Vempflichtung der jewelligen Egentimes der noch 2u bildenden 0. g. belasielen Grundsidcks, de aul der geplanien
Gnindshicksgrenae rur gemesnsamen Hutzung ermichtets Brandwand, im Falie des Abbruches sines der genannien
Gebéude, die gemainsame Brandward im Sinne des § 15 Abs 7 der Bavardnung 1ir das Lsnd Nerdrhen - Wistlalen | Baud
WEW ) in dies Farsung der Beanntmachung vom 1. Mz 2000 in der 2w Zeit peltendan Fassung, 2u erbation
i dermn der Baulasteridanung begeligien Lageplan vom 18, 102012 =t die Brandwend, die fur gemeirsamen Mutzung sur
verfilgung gestellt wird, grin pekennzeichnet
[ Lageplan ist Bestandteil dar Bauasterdlsning
Diese Eintragureg stidzt sich auf die von den Eheleuten Marita Helena Beck ung Heing-Dieter Beck am 200112012
abgeqebene Baulasterkldrung
Eingetragen am 20,11.2012, ; ,f‘i‘-f;:}’;‘f
Bild 1: Quelle: Bauakte Stadt Duisburg
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