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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung: Das hier beschriebene Objekt wurde gemal Bauakte im Jahr
1948 in Duisburg-Untermeiderich errichtet und ist ein einge-
schossiges Einfamilienwohnhaus mit Unterkellerung. Die GréRe
des Grundstucks betragt 371 Quadratmeter. Es handelt sich au-
genscheinlich um eine Wohneinheit, welche sich Uber das Erd-
geschoss sowie vermutlich Uber Teile des Kellergeschosses er-
streckt. Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 192 m? (EG ca.
128 m?, KG ca. 64 m?). Der bauliche Gesamteindruck der Lie-
genschaft ist durchschnittlich.

Baujahr: Wiederaufbau 1948 gemal Bauakte
GrundstlicksgroRe: 371 m?

Wohnflache: ca. 192 m?

Mietverhaltnisse: unbekannt

Lasten und Beschrankungen in Abt. II: - Zwangsversteigerungsvermerk
Baulastenverzeichnis: keine Eintragung
Altlastensituation: kein konkreter Verdacht
ErschlieBungsbeitrage: gezahlt

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2024

Verkehrswert inkl. 10 % Sicherheitsab-

schlag: 301.000 €

Sachwert: 334.000 €

Zubehori. S. d. § 97 BGB: nicht vorhanden
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Unter den Ulmen 67

47137 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Meiderich, Blatt 9494, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Meiderich, Flur 99, Flurstlick 484,

zu bewertende Flache 371 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 21.08.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens

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

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

Qualitatsstichtag: 08.10.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

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

Umfang der Besichtigung etc. Das Objekt wurde nur von auf3en besichtigt. Ein Zugang zum Ob-
jekt und zum rickwartigen Grundstlck war nicht méglich. Es wur-
den fotografische Aufnahmen von auf3en gemacht.

Hinweis
Die Bewertung erfolgt tberwiegend. nach Aktenlage und nach
dem &ulBeren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

den Verkehrswert fiir die nicht stattgefundene Innenbesichtigung
wird vorgenommen. Die sich dartiber hinaus ergebenen Risiken
(z. B. unbekannte Bauschéden und Bauméngel, abweichende
Nutzflachen oder Raumaufteilungen, Instandhaltungsstau oder
liberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) miissen Bietinteres-
senten und Drittverwender des Gutachtens zusétzlich zu dem
ausgewiesenen Verkehrswert bertlicksichtigten. Einem Erwerber
wird vor einer Vermégensdisposition dringend eine Innenbesich-
tigung empfohlen.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungsbeschluss (Az. 654 K 43/24) vom
21.08.2024

¢ Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Meide-
rich, Blatt 9404 (Abdruck vom 19.08.2024)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 07.10.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

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

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

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

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

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

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

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

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg bezlglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten, Denkmal-
schutz und ErschlieBungskostensituation

¢ Digitale Bauakten der Stadt Duisburg ((4 Bande, 353 Sei-
ten)) mit veralteten und im Detail abweichenden Zeichnungen)

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

o Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxx und dem Sachverstandigen xxxx wurden fol-
gende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 21.08.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte bezliglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

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

c) sind sonstige Zubehdérstlcke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

) ob baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f) ob Mietvertrage bestehen und falls ja, wann der Beginn der Mietvertrage war

g) zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

h) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

i)) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefiihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Zubehor ist nicht vorhanden.
d) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt.
e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden.
f) Es konnte nicht abschlieRend geklart werden, ob Mietverhaltnisse existieren.
g) Es sind keine Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden.
h) Lage- und Gebaudeplan sind in der Anlage beigefiigt.
i) Lichtbilder sind in der Anlage beigefugt.
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Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 29.08.2024 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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

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

Fir dieses Gutachten wird aufgrund der eingeschrankten Besichtigungsmdglichkeiten folgende Annahme un-
terstellt:

Das stark abfallende Grundstlick 1asst darauf schlieen, dass eventuell auch Flachen im Kellergeschoss zu
Nutz- oder Wohnzwecken ausgebaut sind. Der Sachverhalt konnte nicht abschlieRend geklart werden.

Sollte sich zu einem spateren Zeitpunkt ein anderer Sachverhalt herausstellen, miissen Bietinteressenten
dies bei ihrem Gebot beriicksichtigen. Gegebenenfalls muss das Gutachten auch fortgeschrieben werden.

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg Seite 8 von 51
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Meiderich / Beek
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 gréften 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 gréfiten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

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

bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen u. a. Thyssen-
Krupp Steel AG, ArcelorMittal, Duisburger Hafen AG (Duisport)
und die Deutsche Bahn AG.

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

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

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte weiterhin sehr schlecht ab. Begrindet
liegt dies u. a. in einer unginstigen 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 Liegenschaft an das 6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als durchschnittlich zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 59, Ausfahrt Duisburg-Meiderich, ca. 1,7 km bis zum Objekt

Bahnhof:
Duisburg HBF in ca. 6,2 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf befindet sich in etwa 27 km Entfer-

nung.

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage (Anlage 6):

Offentliche Verkehrsmittel:
Die Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf
der StralRe Unter den Ulmen (Haltestelle TunnelstralRe) mit den
Linien 916, 916 E und 945.

Der Ortsteil Untermeiderich liegt nérdlich der Ruhr und westlich
der A 59. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 9 km.

Die Strafke “Unter der Uimen” miindet im Westen in Kreisverkehr
mit den Stralen “Am Nordhafen” und “Blrgermeister-Pitz-
StralRe” und im Osten in die Bahnhofstrale.

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

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung ist durch eine
Uberwiegend lll-IV-geschossige, geschlossene Wohnbebauung
gepragt und entspricht einem allgemeinen Wohngebiet im Sinne
des § 4 BauNVO.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt fir den

StralRenverkehr 24h
L-den > 70... <= 74 dB(A)

Quelle: Larmkarte Strafle, 24h-Pegel LDEN https://www.umgebungs-
laerm-kartierung.nrw.de/ (abgerufen am 07.10.2024)

Schienenverkehr 24h
L-den < 75 dB(A)

Quelle: Larmkarte Schiene, 24h-Pegel LDEN https://www.umgebungs-
laerm-kartierung.nrw.de/ (abgerufen am 07.10.2024)

Die Wohnlage ist nach den Einstufungen der aktuellen Duisbur-
ger Wohnlagenkarte 2023 als mittel eingestuft.

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

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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3.2 Gestalt und Form
Topografie

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Soweit erkennbar, fallt das Grundstiick von der Stral’e aus ge-
sehen nach hinten deutlich ab.

UnregelmaRig geschnittenes Grundstiick mit einem aufstehen-
den Baukorper in Stidost-Ausrichtung.

StraRenfront:
ca.16m

mittlere Tiefe:
ca.22m

Grundstiick Grolke:
Flurst. Nr.: 484 371 m?

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

offentliche Stralle

zweispurig ausgebaute Stralle mit asphaltierter Fahrbahn; beid-
seitig plattierte Gehwege; Kanalisation und Stral’enbeleuch-
tungseinrichtungen sind vorhanden

unbekannt

Es bestehen Grenzbebauungen an der Ostlichen Grundstiicks-
grenze. Soweit erkennbar, besteht an der siidwestlichen Grund-
stlicksgrenze zum Flurstick 485 eine Zufahrt zum gegenstandli-
chen Grundstick. Die Flurstiicksgrenze zwischen den Flurstiick
484 und 485 verlauft mitten durch die Zufahrt von der Straf3e aus.
Fur die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass die Er-
schlieBung Uber eine entsprechende Grunddienstbarkeit im
Grundbuch des Flurstiicks 485 gesichert ist. Das nachbarliche
Grundbuch wurde durch den Unterzeichner nicht eingesehen.
Bietinteressenten wird empfohlen, hierzu vor Vermdgensdisposi-
tion nochmals eigene Recherchen anzustellen.

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

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geolo-
gischen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Landesbetrieb —
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 07.11.2024) befindet
sich das Wertermittlungsgrundsttick in einem Bereich mit folgen-
dem Merkmal:

e Gasaustritt in Bohrungen
¢ Erdbebengefahrdung

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

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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Altlasten:

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten
und Schédliche Bodenverdnderungen der Stadt Duisburg vom
02.09.2024 besteht nach Auswertung der bis in das Jahr 1845
zurlckreichenden Messtischblatter (topographische Karten im
Mafstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926
im Maf3stab 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 MaRstabe 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 siedlungsbedinqgt erhéhten Schadstoffgehalten
in Oberbdéden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir 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 tberschreiten.

Das Flurstiick 484 liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht
von diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im
vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem Malinahmen- und
Bewertungskonzept fur Duisburg abgeleiteten Beurteilungs-
werte, bei deren Uberschreitung Malnahmen zur Gefahrenab-
wehr 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 Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstick
erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringfligigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fiir verschie-
dene Schadstoffe Gberschritten.

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gar-
tenbrunnen wird daher auf die zur Verfiigung stehenden Informa-
tionen zu bekannten Schadstofffahnen und Hintergrundbelastun-
gen des Grundwassers unter www.duisburg.de/grundwasserbe-
schaffenheit und die bestehende Anzeigepflicht fir die Bohrung
von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehérde verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grund-
wasser ist KEIN Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht
zum Befiillen von Swimmingpools genutzt werden, da es im Ge-
gensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers
keiner geregelten Kontrolle unterliegt.

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

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

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche 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 Grundbuchauszug
vom 19.08.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
654 K 43/24). Eingetragen am 21.06.2024.

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

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 10.09.2024 bei der
Stadt Duisburg erfragt. Gemaf Auskunft ist das Grundstlick von
keiner Baulast betroffen. Begtinstigende Baulasten wurden nicht
bekannt gemacht.

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

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

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Weitere kunftige Entwicklung
Weitere kiunftige Entwicklung:

3.5.4 Bauordnungsrecht

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

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt. Im Vorentwurf dieses FNP vom 30.11.2016 ist der Bereich,
in dem das zu bewertende Grundstick liegt, weiterhin als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

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

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

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

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 Sanierungsmafinah-
men (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

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

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauplanen, 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.

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 26.08.2024 waren zum
Wertermittlungsstichtag der ErschlieBungsbeitrag gemaR § 127
ff Baugesetzbuch (BauGB) fiir die derzeit vorhandene Erschlie-
Rungsanlage Unter den Ulmen fiir o.g. Flurstlick gezahlt bzw. ab-
gegolten.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist gezahlt bzw. abge-
golten.

Sollte das Flurstiick zu einem spateren Zeitpunkt von einer wei-
teren ErschlieBungsanlage erschlossen werden, so werden fir
die neue Anlage Beitrage nach dem BauGB fallig.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (siehe nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Ob-
jekt wurde zum Stichtag augenscheinlich durch den Eigentiimer bewohnt. Mietverhaltnisse wurden nicht be-
kannt gemacht.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
unterkellert;
Flachdach;
mit Anbau
Baujahr: Wiederaufbau im Jahr 1948 (Schlussabnahme gemaR Bauakte).

Ursprungsbaujahr ist nicht bekannt.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-
zes — GEG- lag nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist stral’enseitig nicht barrierefrei.

AuRenansicht: stral3enseitige Fassade aus Klinkermauerwerk;
rickseitige Fassade unbekannt

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Dem Unterzeichner war es nicht mdglich, die Anzahl der Nutzungseinheiten abschlieRend zu ermitteln. Auf-
grund des duleren Erscheinungsbildes und der Anzahl der Klingeln ist von einer Nutzungseinheit auszuge-
hen. Als Anhaltspunkt fir die Raumaufteilung kdnnen die Grundrisse aus den Bauakten herangezogen wer-
den. Diese sind im Anhang beigefiigt. Inwieweit die Raumaufteilungen aktuell sind, ist aufgrund des Alters
der Unterlagen fraglich.

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: nicht bekannt
Innenwande: nicht bekannt
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Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eisenbetondecke im Kellergeschoss
nicht bekannt

Hauseingangstiire aus Kunststoff mit Lichtausschnitt; Hausein-
gangstreppe mit zwei Differenzstufen., Hauseingangsiiberdach-
ung

Flachdachkonstruktion mit Bitumenbahneindeckung; Entwasse-
rung uUber Dachrinnen und Fallrohre; ein mit Faserzementplatten
verkleideter Kaminkopf

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt nach Aktenlage.

4.2.5.2 Einfamilienhaus

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:
sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

unbekannt
unbekannt
unbekannt
Kunststofffenster mit Zweischeiben-Isolierverglasung und Dreh-
/Kippbeschlagen; Kunststoffrollladen, Fensterbanke aulien als
Rollschicht
unbekannt
unbekannt
unbekannt
Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der stark
eingeschrankten Besichtigungsmoglichkeiten folgende Schaden

erkennbar:

¢ strallenseitig vorgehangte Dachrinne beschadigt

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg
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Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

e Moosbildung an der stralRenseitigen Fassade im Sockelbe-
reich

unbekannt

unbekannt

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebaude

unbekannt

Der auliere Eindruck der Liegenschaft vermittelt einen Eindruck
von durchschnittlicher Pflege.

Das Bewertungsobjekt ist als durchschnittlich marktgangig zu be-
urteilen,

MalRe des Hauses:
ca. 16,00 mxca.8,70 m

MaRe des Anbaus:
ca.4,70mxca. 4,70 m

Die Geschossflache wurde mit ca. 208 m? ermittelt. Bei einer
Grundstucksgrofie von 371 m? entspricht dies einer wertrelevan-
ten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,56.

Wohnflache

Unter Berlcksichtigung der Annahme (vgl. Abschnitt 2.4), dass
das Kellergeschoss halftig Wohnflache ist, lasst sich bei einem
Ansatz von 80 % der Bruttogrundflache eine Wohnflache von 128
m? flr das Erdgeschoss und von 64 m? fur das Kellergeschoss
ableiten.

Nutzfldche

Unter Berlcksichtigung der Annahme, dass die andere Halfte
des Kellers als Nutzflache kategorisiert wird, lasst sich eine Nutz-
flache von ca. 64 m? ableiten.

Bruttogrundflache (BGF):
ca. 320 m?

Im Rahmen der stark eingeschrankten Besichtigung konnten keine Nebengebaude festgestellt werden.

4.5 AuBenanlagen

e Anschlisse an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen

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

5.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittiung 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 Umstinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcksteilmarkt vor-
herrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV). Das zweite Verfahren
dient zur Uberprufung 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-
bezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.
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5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den drtlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner
relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

5.1.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
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 verfiigbar ist

und auch keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstiicksmarkts
zur Bewertung des bebauten Grundstuicks zur Verfigung stehen.
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Ertragswertverfahren

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

Diese Aussage trifft auf die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht zu, da es sich nicht um ein typisches
Renditeobjekt handelt. Eine Anwendung des Ertragswertverfahrens ist nicht mdglich, da keine Liegenschafts-
zinssatze fir diesen Gebaudetyp durch den ortlichen Gutachterausschuss abgeleitet wurden.

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

Sachwertverfahren

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

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

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist zuldssig, da fir das zu bewertende Grundstiick Sachwertfak-
toren publiziert wurden, auf deren Basis eine Bewertung erfolgen kann.
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5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Weserstralte Hohe Hs. Nr. 5--(344241/5703600)--Mehrfamilienhauser) 215 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

baureifes Land

W (Wohnbauflache) — Misch- /Mehrgeschossig
frei

1

-1V

keine Angabe

30m

08.10.2024
baureifes Land
W — ein- bis zweigeschossige Bauweise® (Ein-

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Grundstucksflache (f)

Grundstuckstiefe (t)

und Zweifamilienhauser)

= frei
= 0,86

= 371m?

= 30m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 215,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 215,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 08.10.2024 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Weserstralte Hohe vergleichbar x 1,00

Hs. Nr. 5---

(344241/5703600)---

Mehrfamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 215,00 €/m?
WGFZz 1 0,56 x 1,00 E2
Flache (m?) keine Angabe 371 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse -1V I x 1,00
Tiefe (m) 30 30 x 1,00
Zuschnitt lagelblich unregelmafig X 0,90 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 193,50 €/m?
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[ Bodenrichtwert | | |

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 193,50 €/m?
wert
Flache x 371 m?
beitragsfreier Bodenwert = 71.788,50 €
rd. 71.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 71.800 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Die Umrechnung der WGFZ des BRW-Grundstlicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstucks erfolgt unter
Zuhilfenahme, der vom ortlichen Gutachterausschuss publizierten "Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung
und Verwendung der Bodenrichtwerte". Im Falle einer abweichenden pragenden Nutzung ist wie folgt zu ver-
fahren:

In einigen Richtwertzonen weichen die Nutzungen einzelner Grundstiicke von der "pragenden Nutzung" ab.
So finden sich in Richtwertzonen fiur "W — ein- bis zweigeschossige Bauweise" (Ein- und Zweifamilienhduser)
auch einzelne Grundstiicke mit "W — mehrgeschossige Bauweise" (Drei- und Mehrfamilienhauser) und umge-
kehrt. Auch fir diese Grundstlicke gilt der Bodenrichtwert, in der Regel jedoch ohne volle Berlcksichtigung
der hdheren bzw. niedrigeren WGFZ.

Eine Anpassung ist folglich nicht vorzunehmen.

E3

Aufgrund der Abweichung des Grundstliicks vom lageublichen Zustand sowie des sehr unregelmafigen Zu-
schnitts erachtet der Unterzeichner einen Abschlag von 10 % fir marktgerecht.
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5.3 Sachwertermittiung

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

5.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittiungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei 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 verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere Bauteile,
besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kdnnen durch markt-
Ubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstliicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieliend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermit-
telten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
gréle.

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche du3ere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufiihren.

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

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg Seite 27 von 51



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K43-24

5.4 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

761,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 317,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 32.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 273.737,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 08.10.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 500.117,50 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 500.117,50 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
e prozentual 62,50 %
e Faktor X 0,375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 187.544,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 187.544,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.501,76 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 195.045,82 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 71.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 266.845,82 €
Sachwertfaktor X 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 333.557,28 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 333.557,28 €
rd. 334.000,00 €
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5.4.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

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

- Bereich b: Uberdeckt, aber nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,

- Bereich c: nicht Uberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche
a und b zu bericksichtigen.

Dabei sind die AuRenmale der Bauteile einschliellich der Bekleidungen, z. B. Putz und AufRenschalen mehr-
schaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Oberkante des FuRbodens anzusetzen.

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

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden auf der Grundlage des Tabellenwerks "Normalherstellungskos-
ten 2010 (NHK 2010)" gemaf Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand: 11.07.2017, redaktionell angepasst im Juni 2018) zugrunde gelegt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 735,00 76,5 562,28
3 845,00 23,5 198,58
4 1.020,00 0,0 0,00
5 1.275,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 760,86
gewogener Standard = 2,2
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 760,86 €/m? BGF

rd. 761,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Da das Kellergeschoss nicht in den NHKs des zugrunde gelegten Gebaudetyps beriick-
sichtigt ist, ist es zusatzlich zu berlicksichtigen. Unter der Annahme, dass die Halfte des Kellergeschosses zu
Wohnflache ausgebaut ist, wobei auf Basis der NHK 2010 ein Ausbau zu Kosten von 500 €/m? Wohnflache
erfolgt, Iasst sich folgender Wert ermitteln.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (pauschal) 32.500,00 €

Summe 32.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Laut Empfehlung der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
— AGVGA.NRW - (Protokoll vom 05.10.2021) soll der Regionalfaktor bis zur Ermittlung seitens eines For-
schungsunternehmens mit 1,00 angesetzt werden.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die Bewertung der Aulenanlagen erfolgt pauschal entsprechend den Verdéffentlichungen im Grundstuicks-
marktbericht — "Wertansatz der baulichen AuRenanlagen" des oértlichen Gutachterausschusses.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 7.501,76 €
(187.544,06 €)
Summe 7.501,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der Normalherstellungskos-
ten (NHK) gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg geht in seinem Modell fiir die Sachwertermittlung fur Ein-/Zweifamili-
enhauser von einer Gesamtnutzungsdauer (GND) in Héhe von 80 Jahren aus.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" ab-
zuglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
malnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.
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Die Restnutzungsdauer wird auf Basis der Begutachtung des Objekts durch den Unterzeichner auf 30 Jahre
geschatzt. Dabei wurden sowohl der duBere Anschein als auch der Gesamteindruck des Objekts bertcksich-
tigt.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

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

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwendung soge-
nannter "Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das Sachwertverfahren zu einem indirekten Ver-
gleichswertverfahren, bei dem der Sachwert den Vergleichsmafstab bildet.

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

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach § 39 ImmoWertV wird auf der Grundlage
» der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung von

» eigenen Ableitungen des Sachverstandigen

ermittelt und angewendet.

Die vom értlichen Gutachterausschuss ermittelten Werte fur Doppel- und Reihenendhduser werden wie folgt
veroffentlicht:

a7 Crundaficesmark®Sench dor Shadl rl:l-ncn.'r'J 2024
5142 Einfamilienhauser (Doppel- und Reihenendhiusar)

Fiir den Teilmarkt der Einfamiliendoppal- und Einfamilienraibenandnacser jurvarmietels Objekte | englt
sich unler Avsendung der Modeliparamater — bezogen suf das pesamie Stadigebiet — nachsiehender
durchschnittichar Sachwerifakiorn.

Bed dar unersuchien Stichprobe konnts auf aine {garinga) Abhéngigkel! des Sachwartfakiors wom
vorléufigen Sachwer! geschiossen werdan

Datenbasts 2023

Anzahi dar Fille 146

Wiohnfiache > 80 m*

Sachaerdlakior

Standardabweichung & .23
Hennzahlen der Stichprobe Mittebaert Standardabweichung
Resnutzungsdauer 34 Jahre = 14 Jahre
Kaufpreis | Waohnllache 2734 Euro § m? + 712 Eiwre | e
Wiohn Slche 122 m? = 26 m®
Ausstatungsstandard 7 + 0.3
vorfufiger Sathwer ZTH.O06E Eura = 90.970 Eura
snrechanbare Baulandbche H1m* ¢ G0 m?
Bodemwerianted am varlbufigan ; ¢
Sachwert H % 13
lngatypischer Bodenwert M6 Euro / m* 4 76 Euro / m*
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Unter Berlcksichtigung

o der Wohnflache,

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

erachtet der Unterzeichner einen objektspezifischen Sachwertfaktor in Héhe von 1,25 flr marktiblich und
angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

5.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem Sachwert abgeleitet.
Der Sachwert des Bewertungsobjektes wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 334.000 € ermittelt.

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg Seite 32 von 51



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K43-24

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

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

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

Sicherheitsabschlag:

Wie bereits ausgeflhrt, konnte das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht von innen besichtigt wer-
den. Insofern bestehen erhebliche Unsicherheiten beziiglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhande-
nen Ausstattung, der tatsachlichen Grundrissgestaltung und Wohnflachen sowie evtl. Baumangel/Bauscha-
den. Bei der Abschatzung des Sicherheitsabschlages ist auch der wahrend der Ortsbesichtigung gewonnene
erste Eindruck tendenziell mit zu berlicksichtigen. Darlber hinaus besteht ein Risiko hinsichtlich offener
Rechtsfragen.

In Abwagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fiir die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 334.000 €
Sicherheitsabschlag 10 %: -33.400 €
300.600 €

rd. 301.000 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47137 Duisburg, Unter den UI-
men 67

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 9494 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Meiderich 99 484

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 — ohne Innenbesichtigung - mit rd.

301.000 €

in Worten: dreihunderteintausend Euro
ermittelt.

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

Duisburg, den 11. November 2024

7 Lars

tnobllicnbmcrttlm;
sosprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

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: Fotodokumentation

Anlage 02: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malistabsgerecht)

Anlage 03: Auszilige aus dem Stadtplan

Anlage 04: Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes

Anlage 05: Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Anlage 06: Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Anlage 07: Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW

Anlage 08: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: StralRenansicht des Bewertungsobjekts

Bild 2: Umgebungsansicht
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Bild 5: Hauseingangstur

Bild 6: Fassade mit Moosbildung
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Bild 7: Schadenbild Dachrinne
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Bild 1: ~ Quelle: Digitale Bauakte der Stadt Duisburg
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Bild 2:  Quelle: Digitale Bauakte der Stadt Duisburg
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Karte 2:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Unter den Ulmen 67, 47137 Duisburg Seite 44 von 51



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K43-24

Anlage 4:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-

objektes
Seite 1 von 1
TIM-online Bezirkarnguruny Kbl @
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-oniing (weww,tm-anine,now.def am 07 11,2074 um 20034 b ‘GE&HII nrw
Unir arstelt 4

Lar= BAVY 074 - Harte emmtlizihe Bten tor st g sbe. Ex gulten dim a1 e Folprisian argegsberan Botsugs. i L i erdtcirgurgen der dargestelten Gt swedecsis

Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Bild 1: Larmkarte Stralle 24h Quelle: https://www.umgebungslaerm.nrw.de/laermkarte
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Bild 2: Larmkarte Schiene 24h Quelle: https://www.umgebungslaerm.nrw.de/laermkarte
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Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Bild 1: Quelle. https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Bild 1: FNP aktuell Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuaufstellungFNP/
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Bild 2: FNP 2027 Quelle: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuaufstellungF NP/
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