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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung: Es handelt sich um ein ca. 1956 in Duisburg-Marxloh erbautes

Mehrfamilienhaus mit Keller. Die GrundstlicksgroRe betragt 664
m?2. Die Gesamtwohnflache wurde Uberschlagig mit ca. 930 m?
ermittelt.
Eine Innenbesichtigung des Gebaudes und eine Hofbesichtigung
waren nicht mdglich. Das Gebdude wurde gemal den Unterla-
gen der digitalen Bauakte in den Jahren 2017 — 2018 moderni-
siert. Das Geb&ude macht von auf3en einen durchschnittlich ge-
pflegten Gesamteindruck. Nutzung und Vermietungssituation
blieben unklar. Klingelschilder konnten an keinem der beiden
Hauseingange festgestellt werden.

Baujahr: ca. 1956 gemaR Bauakte

GrundstlicksgroRe: 664 m?

Wohnflache: ca. 930 m?

Mietverhaltnisse: unbekannt

Lasten und Beschrankungen in Abt. II: - Grunddienstbarkeit — Mitbenutzungsrecht an der Brand-
schutzmauer

- Auflésende bedingte Auflassungsvormerkung
- Zwangsversteigerungsvermerk

Baulastenverzeichnis: keine Eintragung
Altlastensituation: kein konkreter Verdacht
ErschlieRungsbeitrage: gezahlt
Wertermittlungsstichtag: 14.01.2025
Verkehrswert

abzgl. 15 % Sicherheitsabschlag: 666.000 €

Ertragswert: 783.000 €

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 Mehrfamilienhaus mit zwei Ein-
gangen.
Objektadresse: Entenstrale 10 und Wiesenstralle 65
47169 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Duisburg, Blatt 15594, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Duisburg, Flur 207, Flurstlick 139,

zu bewertende Flache 664 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 15.11.2024 (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: 14.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen

Wertverhaltnisse mal3geblich ist.

Qualitatsstichtag: 14.01.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung malfigebliche Grundstickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist (§ 2 Abs. 5

ImmoWertV).

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurden eine Auflenbesichtigung sowie fotografische Aufnah-

men des Wertermittlungsobjekts durchgeflhrt.

Die Besichtigungsmdglichkeiten waren stark eingeschrankt. Eine
Innenbesichtigung und die Besichtigung des Hofraums war nicht
moglich. An beiden Eingédngen des Gebaudes befinden sich
keine Klingelanlagen. Mieternamen konnten nicht ermittelt wer-

den.
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Hinweis

Die Bewertung erfolgt liberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &ulReren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird
vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. abweichende
Mietflachen, unbekannte Bauschédden und Bauméngel, Instand-
haltungsstau oder (liberdurchschnittlicher Renovierungsbedarr)
miissen Bietinteressenten und Drittverwender des Gutachtens
zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert berlicksichti-
gen. Bietinteressenten wird vor einer Vermégensdisposition eine
Innenbesichtigung empfohlen.

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

¢ Herr xxxxx (Mitarbeitende Person des Unterzeichners)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 654 K 57/24) vom
15.11.2024

¢ Unbeglaubigter Abdruck aus dem Grundbuch von Duisburg-
Hamborn, Blatt 15594 vom 30.09.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 20.11.2024 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
NRW 2024 (https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

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

e © Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Duisburg 2024, dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0) https://www.boris.nrw.de

e © Daten des Grundstiicksmarktberichts 2024 (Auswer-
tungs-/Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2023) des Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dI-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Wohnlagen-
karte -

Entenstral’e 10 und WiesenstralRe 65, 47169 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

(https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte/)

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Umge-
bungslarm — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm/)

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

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

Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem “Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen” (Stand:
01-03-2024), (https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

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

Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duisburg
bezlglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten und Erschlie-
Bungskostensituation

Digitale Hausakten der Stadt Duisburg (4 Bande mit veralte-
ten und im Detail abweichenden Zeichnungen)

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Grundrisszeichnungen des Aufteilungsplans aus dem Jahr
2013

Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden durch die
Sachverstandigen xxxxx folgende Tatigkeiten durchgefunhrt:

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 Plausibilitat Gberpruift, ggf. erganzt und
fur das vorliegende Gutachten verwendet.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 15.11.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben zu den vier Bewertungsobjekten enthalten:

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

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

c) ob sind sonstige Zubehdrstiicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f) ob Uberbauungen oder Eigengrenziiberbauungen bestehen

g) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

h Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.
Maschinen oder Betriebseinrichtungen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellit.
Zubehor ist nicht vorhanden
Baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt.
Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden.
Uberbauten oder Eigengrenzbebauungen konnten nicht festgestellt werden.
) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefiigt
) Lichtbilder werden in der Anlage beigefligt

O
—_———

Q20 Q0

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 29.11.2024 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht. Die Anschreiben blieben ohne Reaktion.

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

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

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Hamborn

Ortsteil Marxloh

Duisburg ist mit 508.910 Einwohnern (Stand: 30.09.2024) die
funftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn grofiten Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 129.821 Einwoh-
nern bei 25,5 %.

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 Ruhrmiindung in den Rhein, bil-
det mit ihren Hafenbereichen den gréten europaischen Binnen-
hafen und zahlt zudem, unter Produktionsgesichtspunkten, zu
den wichtigsten Stahlstandorten in Europa.

Die ehemals Uberwiegend industriell gepragte Stadt befand sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. In der Vergangenheit
waren regelmaflige Zuwendungen vom Bund und dem Land
NRW noétig, was wiederum zu erheblichen Einsparungen in 6f-
fentlichen Bereichen fihrte 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 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 Ja-
nuar 2025 rd. 13,2 % und liegt somit weiterhin deutlich tber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt (7,9 % bzw. 6,4 %).

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 Liegenschaft an das 6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
e A 59, Ausfahrt Duisburg-Hamborn, in ca. 1,2 km Entfernung

Bahnhof:
e Duisburg Hbf. in ca. 11,2 km Entfernung
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 33 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf der
Kaiser-Wilhelm-Strale (Linie NE1 Haltestellte WilfriedstralRe)
und auf der Weseler Str. (Linien 903, NE 3 Haltestelle Heck-
mann).

Der Ortsteil Marxloh liegt ca. 10 km nérdlich der Duisburger In-
nenstadt im Stadtbezirk Hamborn, dem fiinftgrof3ten Stadtbezirk
Duisburgs, und verzeichnet eine Bevdlkerungszahl von 22.010
Einwohnern (Stand: 31.12.2023) in ca. 8.900 Haushalten. Der
Auslanderanteil liegt mit 13.952 Bewohnern bei ca. 63,4 % und
damit deutlich Gber dem Anteil des Stadtbezirks von 36,2 % und
dem des gesamten Stadtgebietes mit 25,2 %. Die Quote der
Wohnungsleerstande ist die Hochste des gesamten Stadtgebie-
tes.

Die Stadtteilentwicklung Marxlohs wird nach wie vor mafRgeblich
durch die Montanindustrie bestimmt. Als “Ankunftsstadtteil” leis-
tet der Stadtteil wichtige Integrationsarbeit fir die Gesamtstadt
Duisburg. Direkt am westlich gelegenen Rheinufer erstrecken
sich die Flachen der ThyssenKrupp Steel Europe AG (TKSE),
heute immer noch das zweitgrofite integrierte Hiuttenwerk der
Welt mit Kokerei, Sinteranlage und Hochdéfen. Im Suden und
Westen ist Marxloh von Flachen der Thyssen Krupp Steel Eu-
rope AG und der Grillo Zinkindustrie-Werke umgeben; im Norden
befindet sich das freigerdumte ehemalige Zechengelande der
Schachtanlage Friedrich Thyssen 2/5.

Die Bundesautobahn A59 und die Glterbahntrasse trennen zu-
satzlich den Stadtteil in zwei Bereiche, die raumlich und funktio-
nal nur wenig miteinander verbindet. Die stark befahrene Wese-
ler StralRe trennt als Ortsdurchfahrt die Wohnbereiche zusatzlich
voneinander. Die Immissionsbelastung, die Pragung durch In-
dustriebetriebe und die isolierte, innenstadtferne Lage stellen ei-
nen eindeutigen Nachteil fur Marxlohs Stadtteilentwicklung als
Wohn- und Gewerbestandort dar.

Bis in die 1970er Jahre profitierte das damals gutburgerlich ge-
pragte Marxloh von der Prosperitdt der umgebenden Schwerin-
dustrie und gut bezahlten Arbeitsplatzen. Marxloh galt als das
“Einkaufszentrum des Duisburger Nordens”, das damals eine
gréRere Bedeutung hatte als die Duisburger Innenstadt. Die Fol-
gen der Montankrise und der Strukturwandel im Einzelhandel
fuhrten zu massiven Leerstanden. Die Weseler Stralle, der Au-
gust-Bebel-Platz, das Marxloh-Center, die Kaiser-Wilhelm-
Stralle und das Pollmannkreuz bilden aber auch heute noch
Marxlohs gewerbliches und Einzelhandelszentrum, der durch
migrantische lokale Okonomie und das neu entstandene Hoch-
zeitsmoden-Cluster gepragt ist.

Als klassischem “Arbeiterstadtteil” mit den umliegenden Montan-
betrieben traf Marxloh der montanindustrielle Strukturwandel seit
Mitte der 1970er Jahre und die Fusionen im Stahlbereich in den
1990er Jahren besonders hart. Er ging einher mit dem massiven
Abbau gut bezahlter Industriearbeitsplatze, der Abwanderung
junger Arbeitskrafte, hoher Arbeitslosigkeit, sinkenden Bevolke-
rungszahlen, sinkender Einkommen und zunehmendem Kauf-
kraftverlust. Die Bevolkerung Marxlohs schrumpfte im Zeitraum
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1970 von ca. 25.000 auf 17.500 Einwohner (2009). Allein zwi-
schen 1990 (22.500 Einwohner) und 2005 (17.350 Einwohner)
sank die Bevolkerung in Marxloh um fast 22 %. Mit der schrump-
fenden Bevélkerung ging auch eine Anderung der Bevélkerungs-
struktur einher.

Mit dem Riickzug der Stahlindustrie einher ging (verstarkt seit
den 1990er Jahren) auch der Rickzug der Montanbetriebe aus
dem Wohnungsmarkt. Zunachst hielten sich die montanen Woh-
nungsunternehmen bei Instandhaltungsinvestitionen in den
Werkswohnungsbestanden zuriick. Spater erfolgte der Verkauf
der Werkswohnungsbestande an private Kaufer (Selbstnutzer),
aber auch externe Kaufer und Unternehmen. Viele turkisch-
stdmmige Bewohner nutzten die Chancen zur Wohneigentums-
bildung. Privatisierung der Werkswohnungsbestande und Inves-
titionsschwache vieler Kaufer in Verbindung mit den sinkenden
Einwohnerzahlen, Einkommensschwache und niedrigen Mieten
fuhrten zu weiterem Instandhaltungsstau, Abwertungsspiralen,
Leerstanden in grof3er Zahl bis hin zu vollig desolaten Schrottim-
mobilen. Dies wirkte sich deutlich auf alle Funktionsbereiche des
Stadtteils Marxloh aus. Und die grof3e Zahl desolaten Gebaude-
bestandes beeinflusste die nachste Phase der Stadtteilentwick-
lung.

Mit der Siidosterweiterung der EU wurde eine neue Phase der
Stadtteilentwicklung in Marxloh eingelautet. Fir die 2007 zur Eu-
ropaischen Union hinzugekommenen Staaten Bulgarien und Ru-
manien (‘EU-2 Staaten”) wurde zum 31.12.2013 die einge-
schrankte Arbeitnehmerfreiziigigkeit aufgehoben. Infolge dessen
stieg die Zuwanderung aus Bulgarien und Rumanien nach
Deutschland, die sich insbesondere auf einige wenige Stadte
konzentrierte und innerhalb dieser Stadte auf wenige Stadtteile.
In Duisburg gehoért Marxloh zu diesen Stadtteilen. Anders als in
frGheren Phasen richtete sich die Zuwanderung nicht auf Arbeits-
platze in der Industrie. Ein wichtiger Pullfaktor in Stadten wie Du-
isburg war vielmehr das Vorhandensein von alter, unsanierter
Bausubstanz, vernachlassigten und/oder leerstehenden Immobi-
lien.

Diese Zuwanderung wendete die Bevolkerungsschrumpfung in
Marxloh seit 2009 wieder in ein Wachstum. Innerhalb von 10 Jah-
ren nahm die Bevolkerungszahl um Uber 20 % (von 17.500
[2009] auf 21.143 Einwohner [2019]) zu. Gleichzeitig sank die
Zahl deutscher Bewohner mit und ohne Zuwanderungsge-
schichte an der Bevdlkerung (auf unter 50% im Jahr 2015). Und
in den letzten Jahren verlassen auch vermehrt Bewohner mit Zu-
wanderungsgeschichte/tirkischen Wurzeln den Stadltteil.

Der Anteil der neu zugewanderten Menschen aus Bulgarien und
Rumanien stieg in den letzten 10 Jahren auf ein Viertel der Stadt-
teilbevolkerung. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen, die
aus Bulgarien oder Rumanien kommen, ist sehr viel héher (40
%) und macht Marxloh heute zu einem jungen Stadtteil. Die
Neuzuwanderer aus Sludosteuropa haben meist schon im Her-
kunftsland am Rande der Gesellschaft gelebt, in armen, prekaren
Lebensverhaltnissen, ohne oder mit geringer formeller Bildung.
Dies erschwert deren Integrationsperspektive erheblich.

Hinzu kommt eine sehr hohe Fluktuation der Bevdlkerung im
Stadtteil, die im Jahr 2016 mit rund 50 % doppelt so hoch war
wie in der Gesamtstadt. Deutsche und tirkisch stdmmige Be-
wohner ziehen weg. Und auch die Fluktuation der Neuzuwande-
rer aus Bulgarien und Rumanien selbst ist sehr hoch. Dies de-
stabilisiert die Stadtteilentwicklung zusatzlich.

Heute haben 56 % der Bewohner Marxlohs keinen deutschen
Pass und 76% der Bewohner sind Menschen mit Zuwanderungs-
geschichte. Ein Viertel der Stadtteilbevolkerung sind Deutsche
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen (Anlage 5):

ohne Migrationshintergrund. Der Stadtteil ist heute vor allem ge-
pragt durch Bewohner mit tlrkischen Wurzeln, mit und ohne
deutschen Pass, und Neuzuwanderer aus Bulgarien und Ruma-
nien, die 26% der Bevolkerung im Stadtteil stellen. Aber auch
Menschen aus Syrien und Polen stellen gro3e Anteile. Insge-
samt leben in Marxloh Menschen aus 92 verschiedenen Natio-
nen.

Zunehmend Uberlagern sich in Marxloh eine demografische, eine
ethnische und eine soziale Segregation: Der Stadtteil ist jung, der
Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund steigt und der
Anteil von Menschen in hoch prekaren Lebenslagen nimmt zu.
Die Arbeitslosendichte in Marxloh belduft sich auf 14 %, die
Langzeitarbeitslosigkeit auf 42 % und die SGB-II-Quote auf 36 %
(2019). Ein besonderer Beleg ist das hohe Mal} an Kinderarmut.
Insgesamt sind die Lebenslagen von etwa 71 % aller Kinder in
Marxloh von Armut gepragt. Mehr als die Halfte aller Kinder leben
in Haushalten mit SGB II-Bezug. Schatzungen gehen davon aus,
dass 18-21 % der unter 15-Jahrigen in extremer Armut leben,
ohne Anspruch auf Transferleistungen des SGB II.

Besonders schwer wiegen hierbei die Formen extremer Armut,
die insbesondere bei Zuwanderern aus Sldosteuropa vorzufin-
den sind. Sie sind in prekaren Jobs im informellen Arbeitsmarkt
tatig und haben haufig keine andere Moglichkeit, als Uber den
Schattenwohnungsmarkt an eine Unterkunft zu gelangen. Auf-
grund fehlender Anspriiche auf staatliche Unterstitzung (z. B.
SGB Il und damit verbundener Leistungen wie Kosten der Unter-
kunft und Krankenversicherung) bestehen hier schwere Defizite
im Rahmen der gesundheitlichen Grundversorgung, der Wohn-
situation und der Bildung. Von diesen Entwicklungen sind insbe-
sondere Kinder und Jugendliche betroffen.

All dies stellt einen erneuten radikalen Umbruch der Bevdlke-
rungsstruktur dar. Die bis in die 2000er Jahre erzielte Stabilisie-
rung im Ankunftsstadtteil Marxloh wurde in dieser neuen Phase
wieder zuriickgeworfen. Es gibt massive sozialrdumliche Prob-
lemlagen, stadtebauliche Funktionsverluste und neue Versor-
gungsbedarfe in dem Ankunftsstadtteil, die es aufzufangen gilt.
All dies stellt eine grol’e Herausforderung dar fir das Zusam-
menleben, fir den Zusammenhalt im Stadtteil und fiir die Integra-
tion der neu Zugewanderten. Und es stellt in quantitativer und in
qualitativer Hinsicht, neue Anforderungen an die (u. a. Bildungs-
)Infrastruktur im Ortsteil.

Der Gebietscharakter wird durch eine Uberwiegend geschlos-
sene, ll-lll-geschossige Wohnbebauung gepragt. Im Bereich der
Entenstralle grenzt eine o6ffentliche Griinflache an. An der Wie-
senstralle besteht ein Zugang zum Volkspark Schwelgern. In
Sichtweite befinden sich grofl¥flachige Produktions- und Gewer-
beflachen.

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

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt far den

Stralenverkehr 24h

L-den ab 60 — 74 dB(A)

Quelle: Larmkarte StraRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 11.03.2025)
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3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Lage (Anlage 6):

3.2 Gestalt und Form
Topografie:

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

StraRenausbau:

Industrie 24h

L-den ab 60 — 64 dB(A)

Quelle: Larmkarte Industrie, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 11.03.2025)

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 Grunflachen, erhéhte Immissionsbelastungen durch In-
dustrie und Verkehr und ein einfaches Image auf. Einfache
Wohnlagen kénnen eine gute Anbindung an o6ffentliche Ver-
kehrsmittel und ein umfassendes Angebot an taglichen Versor-
gungsmaoglichkeiten haben.

Im gesamten Stadtteil Marxloh sind strukturelle Leerstéande er-
kennbar. In unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt befinden
sich Gebaude, die von der Task-Force Duisburg gesperrt wur-
den. Darlber hinaus befinden sich in der Umgebung zahlreiche
Gebaude in Zwangsversteigerungsverfahren.

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

Strallenfront:
ca. 20 m an der Wiesenstral}e;
ca. 21 m an der Entenstralle

Grundstiicksgroie:
insgesamt 664 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform; Eckgrundstlick

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

offentliche Stralle

Wiesenstralle:
asphaltierte Fahrbahn; beidseitig plattierte Gehwege; Kanalisa-
tion, Straflenbeleuchtungseinrichtungen vorhanden

Entenstrale:

asphaltierte Fahrbahn; beidseitig plattierte Gehwege; Kanalisa-
tion, StralRenbeleuchtungseinrichtungen und alterer Baumbe-
stand vorhanden
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

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

Altlasten:

Das Grundstuck verfiigt Uber folgende Anschlisse:

¢ elektrischer Strom

e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
¢ Kanalanschluss

e Telefonanschluss

Das Bewertungsobjekt ist beidseitig an die angrenzenden Grund-
stlicksgrenzen angebaut. In 6stlicher Richtung ist der aufste-
hende Baukorper an den Baukoérper des Flurstiicks 47 angebaut,
wahrend der aufstehende Baukorper in nérdlicher Richtung nur
an die Grundstlicksgrenze angebaut ist. Des Weiteren grenzt ein
aufstehender Baukorper des Flurstlicks 160 an das Bewertungs-
grundsttick.

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 11.03.2025) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstick in folgendem Bereich:

e Gasaustritt in Bohrungen

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

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
28.11.2024 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewertungs-
grundstick wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlckreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mafstab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Malf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fiir das o. g. Grundstlick kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

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

Hinweis zu siedlungsbedingt erh6hten Schadstoffgehalten
in Oberbdden

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 Flurstick 139 liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht
von diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im
vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem Maflinahmen- und
Bewertungskonzept fiir Duisburg abgeleiteten Beurteilungs-
werte, bei deren Uberschreitung MaBnahmen zur Gefahrenab-
wehr erforderlich werden, werden nicht tGberschritten.
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Méglich-
keit, die Aufnahme von Schadstoffen aus Grinden 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 Grundstlick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstiick-
erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

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

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gar-
tenbrunnen wird daher auf die zur Verfligung 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 Wasserbehdrde verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grund-
wasser ist KEIN Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht
zum Befillen von Swimmingpools genutzt werden, da es im Ge-
gensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers
keiner geregelten 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.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Abdruck des Grund-
buchs (Blatt 15594) vom 30.09.2024 vor. Hiernach bestehen in
Abteilung Il des Grundbuchs folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit -Mitbenutzungsrecht an der Brandmauer- zu-
gunsten des jeweiligen Eigentimers Blatt 1591 Nr. 29 des Be-
standsverzeichnisses (Flur 7, Flurstiick 119) unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom 10. Februar 1956 eingetra-
gen am 29. Marz 1956.

Vorstehendes Recht ist mit den belasteten Miteigentumsanteilen
von Hamborn Blatter 15303 bis 15319 Ubertragen am
09.08.2017.

Lfd. Nr. 3

Auflésend bedingte Auflassungsvormerkung fir die EMA Associ-
ates (Deutschland) GmbH & Co. Immo | KG, Zossen, — Amtsge-
richt Potsdam, HRA 8105 P -.

Bezug: Bewilligung vom 22.08.2023 (UVZ-Nr. 366/2023, Notar
Oliver Weyer, Berlin).
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Eingetragen am 13.02.2024.

Lfd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Duisburg vom 13.09.2024,
AZ: 654 K 57/24. Eingetragen am 20.09.2024.

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

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

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

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

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundsticks wurde vom Unterzeichner am 05.12.2024 bei der
Stadt Duisburg erfragt. Gemaf Auskunft ist das Grundstlck von
keiner Baulast betroffen. Beglinstigende Baulasten wurden nicht
bekannt gemacht.

Denkmalschutz: 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 Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht. Diesbezlgliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg

(Anlage 8): stellt den Bereich des Bewertungsgrundstliicks gemaf § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

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

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Weitere kiinftige Entwicklung
Weitere kiinftige Entwicklung:

3.5.4 Bauordnungsrecht

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 berlicksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse beziiglich zukinftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
koénnten, 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 ausgefuhrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauplanen, der Bau-

genehmigung, dem Bauordnungsrecht und

der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht gepruft. Brand-

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

voraus.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsttcksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten

Die Angaben zu den privat- und 6ffentlich-re

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gemall Anliegerbescheinigung der Stadt Duisburg vom
20.11.2024 uber ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
sind die ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB fir die
derzeit bestehende Erschlielungsanlage “Entenstrafe und Wie-
senstralRe” fur das Grundstick Gemarkung Hamborn, Flur 207,
Flurstiick 139 gezahlt.

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

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

Erhebungen

chtlichen Verhaltnissen wurden, soweit nicht anders angegeben,

online oder (fern-)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition Gber

das Wertermittlungsobjekt eine schriftliche
einzuholen.

Bestatigung dieser Angaben bei der jeweils zustandigen Stelle
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3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Informationen Giber eventuelle Vermietungen wurden dem Unterzeichner nicht zur Verfiigung gestellt. Im Rah-
men der duBeren Inaugenscheinnahme machte das Objekt zumindest in Teilen einen bewohnten Eindruck.
An beiden Hauseingangen sind keine Klingelanlagen vorhanden. Mieteinnahmen konnten nicht ermittelt wer-
den.

Eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss, wie sie aus den vorliegenden veralteten Grundrisszeichnungen
ersichtlich ist, scheint nicht mehr zu bestehen. Aufgrund des aulleren Erscheinungsbildes ist von einer Um-
nutzung zu Wohnzwecken auszugehen, die jedoch anhand der vorliegenden Bauakte nicht bestatigt werden
kann. Fur die nachfolgende Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeitige Nutzung des Gebaudes ge-
nehmigt ist oder zumindest genehmigungsfahig ist. Sollten sich zu einem spéateren Zeitpunkt andere Erkennt-
nisse herausstellen, muss das Gutachten fortgeschrieben werden.
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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 Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der 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 beriicksichtigt 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 Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
dreigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
Satteldach;
einseitig angebaut

Baujahr: 1956 (gemanR Bauakte)

Modernisierung: Augenscheinlich bzw. nach Aktenlage wurden folgende Moder-
nisierungen in den Jahren 2017-2018 durchgefuhrt:

e Fenster

¢ Fassade mit Warmedammverbundsystem

e Treppenhaus erneuert

e Solarthermieanlage

Weitere durchgefiihrte Modernisierungen im Inneren des Gebau-
des sind mdglich, konnten aber vom Unterzeichner im Rahmen
der eingeschrankten Besichtigungsmaoglichkeiten nicht verifiziert

werden.

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

AuRenansicht: strallenseitige Fassade:

gestrichenes Warmedammverbundsystem

rickseitige Fassade:
unbekannt

giebelseitige Fassade:
gestrichenes Warmedammverbundsystem
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Gebaude war ursprunglich in Eigentumswohnungen aufgeteilt. Die nachfolgenden Nutzungseinheiten und
Raumaufteilungen wurden aus den damals erstellten Aufteilungspléanen ermittelt. Abweichungen vor Ort sind

maoglich.
Wohnfld- Aufteilung gemaR
Nr. Haus Lage cheinm? vorliegenden Grundrisszeichnungen
1 Wiesenstralle 65 EG links 54,31 2 Zimmer, Kiche, Diele, Bad
2 EntenstraRe 10 EG rechts 73,21 3 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad
Wohnzimmer, Schlafzimmer (gefangener Raum), Kiiche, D
3 Wiesenstralle 65 1. OG links 56,12 Bad
4 Wiesenstralle 65 1. OG Mitte 43,08 Schlafzimmer, Wohnkiche, Diele, Bad
Wohnzimmer, Schlafzimmer (gefangener Raum), Kiiche, D
5 Wiesenstralie 65 1. OG rechts 57,61 Bad
6 EntenstraRe 10 1. OG links 66,99 Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Diele,
Wohnzimmer, Schlafzimmer (gefangener Raum), Kiiche, C
7 EntenstraRe 10 1. OG Mitte 47,55 Bad
8 EntenstraRe 10 1. OG rechts 38,64 Wohnzimmer, Diele, Kiiche, Bad, Balkon
Wohnzimmer, Schlafzimmer (gefangener Raum), Kiiche, C
9 WiesenstralRe 65 2. OG links 56,12 Bad
10 Wiesenstralle 65 2. OG Mitte 43,08 Schlafzimmer, Wohnkiche, Diele, Bad
Wohnzimmer, Schlafzimmer (gefangener Raum), Kiiche, D
11 Wiesenstralle 65 2. OG rechts 57,61 Bad
12 EntenstraRe 10 2. OG links 66,99 Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Diele,
Wohnzimmer, Schlafzimmer (gefangener Raum), Kiiche, D
13 EntenstraRe 10 2. OG Mitte 47,55 Bad
14 EntenstraRe 10 2. OG rechts 38,64 Wohnzimmer, Diele, Kiiche, Bad, Balkon
Ehemalige
15 Gewerbeeinheit EG 189,72 unbekannt
Wohnfliche gesamt: 937,22
abzgl. unterstellten Umbauten in
der Gewerbeeinheit ca. 930

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Bauzeitraum entsprechend
Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, Leichtbauwande

Geschosstreppen aus Stahlbeton gefliest; Treppengelander aus
Metall;

Zwei Hauseingangstiren aus Kunststoff mit Aluminiumfillung
und Glasausschnitt ohne Klingeltafeln.

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwasserung uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannt
unbekannt
unbekannt

unbekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Mehrfamilienhaus

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Fenster:

nicht bekannt
nicht bekannt

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung im
Erdgeschoss mit Kunststoffrollladen; Fensterbanke aulienseitig
in Leichtmetall;

Stahlgitterfenster im Kellergeschoss;

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

werthaltige Bauteile:
werthaltige Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

Allgemeinbeurteilung:

unbekannt

Solarthermieanlage auf dem Dach

unbekannt

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der einge-
schrankten Auflenbesichtigung folgende Mangel und Schéaden
erkennbar:

e Putz- und Anstrichschaden an der stralRenseitigen Fassade
Im Rahmen der stark eingeschrankten Besichtigungsmaoglichkei-
ten ist der bauliche Gesamtzustand als durchschnittlich zu be-

werten. Das &ullere Erscheinungsbild vermittelt einen durch-
schnittlich gepflegten Gesamteindruck.
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4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebaude

unbekannt

4.5 AuBenanlagen

Ein Aufmald wurde nicht durchgefihrt. Die Flachen sind anhand
der vorhandenen und veralteten Bauzeichnungen ermittelt und
anhand der Auflenmalle auf Plausibilitat geprift worden. Die An-
gaben sind ausschliel3lich fir diese Wertermittiung zu verwenden
und hierfiir ausreichend genau. Einem Erwerber wird grundsatz-
lich vor Vermogensdisposition ein Aufmalf empfohlen.

Aullenmalie:
StraRenfront Wiesenstralle ca. 20 m
Strallenfront Entenstrale ca. 21 m

Tiefe:
ca.10m

Anbau im EG:
ca.5mxca.4m

Geschossflache (wertrelevant):

Mehrfamilienhaus: ca. 1417 m?

Bei der anrechenbaren Grundstlicksgré3e von 664 m? betragt
die (boden-)wertrelevante Geschossflache (WGFZ) = 2,13

Wohnflache(n):

Eine Feststellung der aktuellen Aufteilung ist nicht mdglich. Da-
her wird auf Grundlage der veralteten und abweichenden Grund-
rissplanen eine Wohnflache fir das gesamte Gebaude bestimmt.
Die Flachen wurden anhand der AuRenmalle des Gebaude plau-
sibilisiert und sind nur fiir diese Wertermittlung zu verwenden und
dafir ausreichend genau.

Insgesamt ca. 930 m?

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1 Grundsiatze 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 ungewdhnliche 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 Berilicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

5.1.2 Allgemeine Kriterien fur 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 Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiberlegungen (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, méglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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5.1.3 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der 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 Veroéffentlichung 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 Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke 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 beztglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich 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 Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutach-
tens).

5.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

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

¢ keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist

und auch
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e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstlicksmarkts zur
Bewertung der bebauten Grundstiicke zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

¢ keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ keine Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewer-
tenden Grundsticksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfugung.

Ertragswertverfahren

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte lblicherweise 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.

Dies trifft fir die hier zu bewertende Grundstlicke zu, da diese als Renditeobjekte angesehen werden kénnen.

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

Sachwertverfahren

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

Dies gilt fir die hier zu bewertenden Grundstiicksarten nicht, da es sich um keine typische Sachwertobjekte
handelt.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Dahlstrale Hoéhe Hs. Nr. 46---(343828/5708398)---Mehrfamilienhauser)
150 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick 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
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1,2

2-4

keine Angabe

30m

14.01.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

2,13

3

664 m?

27 m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 150,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 14.01.2025 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Dahlstralle Héhe vergleichbar x 1,00
Hs. Nr. 46---

(343828/5708398)---

Mehrfamilienhduser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 150,00 €/m?
WGFZ 1,2 2,13 x 1,34 E2

keine Angabe x 1,00

Flache (m?) keine Angabe 664 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2-4 3 X 1,00
Tiefe (m) 30 27 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 201,00 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 201,00 €/m?
wert
Flache X 664 m?
beitragsfreier Bodenwert = 133.464,00 €
rd. 133.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2025 insgesamt 133.000 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist

nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenwertveranderungen im Bereich der Richtwertzone eingetreten sind.

E2

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat in den "Ortlichen Fachinformationen
zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte" (Stand: 18.03.2024) Umrechnungskoeffizienten fir ab-
weichende wertrelevante Geschossflachenzahlen (WGFZ) — Mehrgeschossige Bauweise (Drei- und Mehrfa-
milienhauser) (Nutzung W) veroffentlicht.

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

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

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

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir 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 fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstick 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 AuflRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

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

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

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

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

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

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

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaoglichkeiten 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 fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaiie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
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 Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertradge flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen 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 Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. 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 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 durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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.
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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 marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus 1 | Wohnung 930,00 6,00 5.580,00 66.960,00
Summe 930,00 - 5.580,00 66.960,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 66.960,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 20.794,20 €
jahrlicher Reinertrag = 46.165,80 €

Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 133.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 5.985,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 40.180,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 16,289
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 654.505,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 133.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 787.505,05 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 787.505,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert = 782.505,05 €

rd. 783.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Eine Feststellung der aktuellen Aufteilung der Wohneinheiten ist nicht méglich. Daher wird auf Grundlage der
veralteten Grundrissplanen eine Wohnflache fir das gesamte Gebaude ermittelt. Die Flachen wurden anhand
der AuBenmalie des Gebaude plausibilisiert und sind nur fir diese Wertermittlung zu verwenden und dafur
ausreichend genau.

Rohertrag

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

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

Unter Bericksichtigung der Art (hier: Mehrfamilienhaus), GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ein-
schlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, wird die im Ertragswertverfahren angesetzte
Nettokaltmiete einheitlich fir das gesamte Objekt auf der Basis des o. g. Mietspiegels 2024 fiir angemessen
und marktiblich beurteilt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 15 Whg. x 429,00 € 6.435,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 930,00 m? x 14,00 €/m? 13.020,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 1.339,20 €
Summe 20.794,20 €

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich 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, zukilinftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nut-
zen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen positiv fir die zukiinftige Markt- und Objektentwicklung, gibt sich
ein Investor mit einer geringeren sofortigen Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere
Verzinsung seines Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher
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pessimistisch, z. B. weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft gunstige
Vermietung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukinftig gegebenenfalls héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der drtliche Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht 2024 (S. 51) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser in Hohe von 2,4% mit einer Standabweichung
von = 1,8 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 28 Jahren.

8212 Maohrfamillanhduser

Fir can Teiimarkt dor Mahdamilenhiuser mil @inem gewerdlchen Migtanted bis 20 % ([elwese]
vermieings aln such unvermisiote Objelde) ergibl sich unter Amsendurg der Modelparamater
bezogen aul das gasarie Stadigebie — nachstelhen der turchschnitlichar Lisgerachahsrirss stz

Bos tior umiersuchion Sschprobe konnga auf ene Abhdngigkeit des Lisgenschafiszinssatzes won dar
Pasinutnmgsdasesr geschiosssn werden

DCalenkasis 2023

Angaii dar Fafn 53

Anzahl dar Wahnairnalion g

im: Gabaiuda 13

Lisgansshalazinssals

_Biandardsbweichung 2 1.8

Konnzahben der $tichprobe it Standardabwelchung
Resinurungsdauer 28 Jabre + T Jahna
Kaulprats | Wonnfldcha 1.070 Ewc{ m* + 303 Ewrn/ m*
Kaulpreis | Roherirag 16,1 £ 38
Maufpreis | Sachwer TR ] £032
Wahnfiachs 5T m* 164 m*
Mettoka®miele (Wohnungan)' 5,72 Eura | ¥ £ 0,71 Bum /! m*
Bamwirischatiungskoston 304 % t4.3
Anzahl der Einhethen im Gabdude ] t2
Mnzahl der Geschosse k| t1
Ingatypischar Bodorvwer 251 Eura { m* + 82 Eurn  m*

Om Metickalimesle kann mich Animls s Gamgen (aremi beim Yedmgeotsedl wortanden) antaliae

Der ortliche Gutachterausschuss ver6ffentlicht halbjahrlich einen Halbjahresbericht. In diesem Bericht verof-
fentlicht der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Duisburg die Trends auf dem Grund-
stliicksmarkt in der Stadt Duisburg aus dem 1. Halbjahr 2024.

Hinsichtlich der oben genannten Gebaudearten ist folgendes veréffentlicht:

3.3 Mehrfamilienhduser

Bei der untersuchten Stichprobe (Anzahl: 59) ergibt sich in Bezug auf den aktuellen Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 fiir den Liegenschaftszinssatz eine Anderung von +1,2 Prozentpunkten.

Eine Auswertung ausschliefilich fir das erste Halbjahr 2024 (Anzahl: 34) ergibt in Bezug auf den aktu-
ellen Grundstiicksmarktbericht 2024 eine Anderung von +2,2 Prozentpunkten.

Vor dem Hintergrund

e der einfachen Lage (Wohnlage),

e der Gebaudeart (Mehrfamilienhaus) sowie

e der Immobilienmarktsituation fur vergleichbare Objekte zum Wertermittlungsstichtag

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV) in Hohe von 4,5 % fliir angemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von gemischt genutzten Objekten liegt in der Regel zwischen 60
und 90 Jahren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss fiir Grundstuicks-
werte in der Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren an.
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Restnutzungsdauer

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

Unter Berlcksichtigung der dem aufReren Anschein nach durchgefiihrten Modernisierungen wird dem Bewer-
tungsobjekt gutachterlich eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren zugestanden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €

e  Putz- und Anstrichschaden an der Fassade -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

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

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen Geschaftsverkehr 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 ausschliefllich objektive
MaRstabe den Preis bestimmen.

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 783.000 € ermittelt.
Sicherheitsabschlag:

Wie bereits ausgefiihrt, konnte das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nur stark eingeschrankt be-
sichtigt werden. Eine Innenbesichtigung gelang nicht. Des Weiteren bestehen erhebliche Bedenken zu der
aktuellen Nutzung und Aufteilung des Objekts. Daraus resultieren erhebliche Unsicherheiten bezlglich der
tatsachlichen Mieteinnahmen, der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhandenen Ausstattung, der tatsachli-
chen Grundrissgestaltung und Nutzflachen sowie evtl. Baumangel/Bauschaden. Bei der Abschatzung des Si-
cherheitsabschlages ist auch der wahrend der Ortsbesichtigung gewonnene erste Eindruck tendenziell mit zu
bertcksichtigen.

In Abwagung der vorliegenden Unterlagen wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 15 % als angemessen
erachtet. Damit ergibt sich fur die Schatzung des Verkehrswerts folgender Sicherheitsabschlag:

Ausgangswert: 783.000 €
Sicherheitsabschlag 15 %: -117.450 €
665.550 €

rd. 666.000 €

Der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47169 Duisburg, Entenstralle
10 / WiesenstralRe 65

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 15594 1
Gemarkung Flur Flurstick
Duisburg 207 139

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.01.2025 mit rd. T :

666.000 €

in Worten: sechshundertsechsundsechzigtausend Et_Jr'o"

ermittelt. |

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass iim keine-Able
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassigs
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 20. Marz 2025 9 o
Zertifiziefter Sachverstlindiger

fiir Ipdmobilienbewertung

Z1s&Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gltigen 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 fir 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 2025

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2025

Entenstral’e 10 und WiesenstralRe 65, 47169 Duisburg Seite 38 von 61



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K 57/24

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

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

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

Anlage 5: Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Anlage 6: Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte
Anlage 7: Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
Anlage 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: StralRenansicht Wiesenstralie

Bild 2: Strallenansicht Entenstralle
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Strallenansicht

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Umgebungsbebauung

Bild 6: Giebelansicht Wiesenstralle
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 8: Hauseingangstir Entenstralie 10
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Schadenbild Fassade

Bild 10:  Schadenbild Fassade
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11:  Schadenbild Fassade

Bild 12:  Schadenbild Fassade
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13:  Schadenbild Fassade

Bild 14:  Schadenbild Fassade
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15: Schadenbild Fassade

Bild 16:  Schadenbild Fassade

Entenstrale 10 und WiesenstraRe 65, 47169 Duisburg Seite 47 von 61



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K 57/24

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

Seite 1 von 6
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Bild 1: Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 2 von 6
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Bild 2: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 3 von 6
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Bild 3: Grundriss 1.0G
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Bild 4: Grundriss 2.0G
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Bild 5: Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Bild 6: Schnittzeichnungen
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 1 von 2
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Entenstral’e 10 und WiesenstralRe 65, 47169 Duisburg Seite 55 von 61



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K 57/24

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

objektes
Seite 1 von 1
TIM-online Basirkaragierirg Koin W
Dieger Ausdruck wurde mit TIM-onine (wwal fim-online, nrede] am 20, 11,2024 um 1347 i .mm e
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Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 5:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW
Seite 1 von 2

UMGEBUNGSLARM Ministerium fir Unmeelt,
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des Landes Nordrhein-yWestialen

Strafisnwerkahr 24h
Leden | B}
wlr 56 bis 53
ab B0 his §4
B ab 66 biv £
B b 70 bin 74
W b 75

W Cebauds
= Gemaindsgrenme

P - G LAMFY KHWE, 3 FRA FT € Baodan REW, O deobons [ BRG GRDEFD
ddwten-20 O Lecd SRV DIRL, U Copsrooas Seioe-2 Delay Q2227
-] 20 40 &0

Bild 1: Umgebungslarm Stralle 24h Quelle: https://www.umgebungslaerm.nrw.de/laermkarte
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Anlage 5:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Seite 2 von 2
UMGEBUNGSLARM Ministerium fiir Urmwelt,
IN NRW Maturschutz und Verkehr

des Landes Nordrhein-yWestialen
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Bild 2: Umgebungslarm Industrie Quelle: https://www.umgebungslaerm.nrw.de/laermkarte
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Anlage 6:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1

Bild 1: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 7:  Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW

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

Seite 1 von 1

Bild 1: FNP aktuell Quelle: https://www.duisburg.de/microsites/pbv/planen_bauen/bauleitpla-
nung.php
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