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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlicksgroRe:
Wohnflache:
Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:
Mietbindungen:
WEG-Verwalter:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

anteiliger Bodenwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung im Ortsteil Neu-
muhl. Die Wohnung liegt im Erdgeschoss eines lll-geschossigen
einseitig angebauten und unterkellerten Wohn- und Geschéafts-
hauses. Das Objekt wurde 1906 errichtet (Teilwiederaufbau
1949),im Jahr 2007 gem. Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in
8 Einheiten aufgeteilt und steht seit mehreren Jahren leer. Die
gegenstandliche Wohnung unterteilt sich geman Aufteilungsplan
in Diele, Flur, Kiche, 2 Badezimmer, Gaste — WC, Wohnraum,
und Schlafzimmer. Die GréRe bemisst sich auf ca. 76,16 m2.
Eine Innenbesichtigung des Hauses und der Wohnung war nicht
moglich. Das Gemeinschaftseigentum vermittelte bereits duf3er-
lich einen verwahrlosten Gesamteindruck. Es bestehen erhebli-
che Bauschaden.

Ursprungsbaujahr 1906, Teilwiederaufbau 1949
304 m?

ca. 76,16 m?

Leerstand

- Auflassungsvormerkung
- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

kein konkreter Verdacht
keine

unbekannt

23.05.2022

11.300 €

11.300 €

nicht vorhanden

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Wohn- und Geschaftshaus
Objektadresse: Sofienstralle 10

47167 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamborn, Blatt 14303, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Hamborn, Flur 17, Flurstick 43 (304 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 29.04.2022 (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: 23.05.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 23.05.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

Tag der Ortsbesichtigung: 23.05.2022

Umfang der Besichtigung etc. Es war nur eine AuRenbesichtigung des Objekts mdglich. Ein
Zugang zu dem leerstehenden Haus gelang nicht.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt (iberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &ulReren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird
nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. unbe-
kannte Bauschaden und Bauméngel, abweichende Mietflachen,
Instandhaltungsstau oder lberdurchschnittlicher Renovierungs-
bedarf) missen Interessenten zusétzlich zu dem ausgewiesenen
Verkehrswert berticksichtigten. Einem Erwerber wird vor einer

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg Seite 5 von 38
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vermdgensdisposition dringend eine Innenbesichtigung empfoh-
len.

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.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 14.03.2022

Durch die Glaubigerin wurden folgende Unterlagen zur Verfi-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Durch den Eigentiimer wurden folgende Unterlagen zur Verfu-
gung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

Vom Sachversténdigen wurden folgende Ausklinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte Tim-
Online im Maf3stab 1:500 vom 08.05.2022

e Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
NRW 2022, (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.bo-
ris.nrw.de

e © AGVGA NRW e.V. NRW, dI-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-
de/by-2-0)

e Amtliche Informationen zum Immobilienmarkt (Bodenricht-
werte aus BORIS.NRW)

e Grundstiicksmarktbericht 2022 (Auswertungszeitraum
01.01. — 31.12.2021) des Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Duisburg

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg beziglich Altlasten, Bauortsrecht, Baulasten und Er-
schlielungskostensituation

e Bauakten der Stadt Duisburg standen zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung nicht zur Verfiigung; Grundrisse und Flachen
wurden einem Vorgutachten aus dem Jahr 2011 entnommen

¢ Mietspiegel 2021 fir das Stadtgebiet Duisburg gemaf § 558
¢ BGB (Richtlinien fur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom November 2021)

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefunhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

2.4 WEG-Verwalter
WEG-Verwalter: unbekannt

2.5 Zubehoér gem. §§ 97 u. 98 BGB

Zubehor gem. §§ 97 u. 98 BGB: Zubehor oder gewerbliches Inventar i. S. d. §§ 97, 98 BGB sind
nicht vorhanden.

2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 28.04.2022 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kunfte beziglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitréage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden (Art und Um-
fang),

c¢) ob Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht,

d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen,

e) ob Altlasten bestehen.

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c¢) Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schaden sind aufgrund des mehrjahrigen Leerstands nicht
auszuschlief3en.
c) Baubehordliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.
d) Konkreter Altlastenverdacht besteht nicht.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 08.05.2022 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht. Zum Termin ist keiner der Beteiligten erschienen.

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

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

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

Ortsteil Neumiihl

Duisburg ist mit 499.439 Einwohnern (Stand 31.12.2021) 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 115.862 Einwoh-
nern bei 23,2 %.

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

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

Die ehemals liberwiegend industriell gepragte Stadt befindet sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. Regelmafig notwen-
dige Zuwendungen vom Bund und dem Land NRW sowie erheb-
liche Einsparungen in Offentlichen Bereichen pragen den derzei-
tigen Finanzhaushalt der Stadt. Hinsichtlich der kommunalen
Steuern fur Grund und Gewerbe zahlt Duisburg zu einem der teu-
ersten Standorte Deutschlands. Die Stadt befindet sich derzeit in
einem Strukturwandel und etabliert sich, beglnstigt durch den
Binnenhafen, zu einem leistungsstarken Logistikstandort mit ho-
her Attraktivitdt und Intensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen
Unternehmen zahlen u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMit-
tal, Duisburger Hafen AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose (2012 — 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Ruckgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im April 2022 rd. 11,5 %
und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (6,6 % bzw. 5,0 %).

Mit Stand 2019 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer der Stadt Duisburg mit 83,5 unter dem Landesdurchschnitt
NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt (100,0). Die Zentralitat

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitédtskennziffer: 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 Stadteranking 2019 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegte Duisburg im Niveau-, Dynamik
und Zukunftsranking die Platze 68, 70 und 67. Begriindet liegt
dies u. a. in einer ungunstigen Wertung des hohen Gewerbesteu-
ersatzes (z. Zt. 520%), der unglnstigen Kitaquoten, dem gerin-
gen Wohnungsneubau, der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatz-
versorgung und der anhaltenden Jugendarbeitslosigkeit.

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

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

Autobahnzufahrt:
o A 42, Ausfahrt Duisburg-Neumuhl, in ca.400 m bis zum Objekt.

Bahnhof:
e Duisburg Hbf. in ca. 8,8 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 31 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf der
Dusseldorfer Stralle (Linie 935).

Der Ortsteil Neumuhl liegt in etwa 12 km Entfernung nordéstlich
der Duisburger Innenstadt.

Die Sofienstralle zweigt dstlich von der Duisburger Stralde ab.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist gepragt durch
eine geschlossene Bebauung mit wohnbaulicher Nutzung in
Uberwiegend Il — IV geschossiger Bauweise.

Erhéhte Immissionen bestehen durch die in etwa 100 m Entfer-
nung verlaufende Duisburger Stralle, auf der starker Durch-
gangsverkehr herrscht.

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg
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3.2 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage:

3.3 Gestalt und Form
Topografie:

Gestalt und Form:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Die Wohnlage ist als einfach bis durchschnittlich zu beurteilen.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kindergarten
und Kirchen) sowie Geschafte des taglichen Bedarfs sind in der
Ortslage von Neumuhl vorhanden.

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick eben.

Stralenfront:
ca. 17 m zur KurtstralRe
ca. 17,50 m zur Sofienstralle

Grundstlick
Flurst.Nr.: 43

GrolRe:
304 m?

Es handelt sich um ein unregelmafig geschnittenes Eckgrund-
stuick.

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

offentliche Anliegerstralle

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; ange-
legte Parkstreifen; Kanalisation und Straflenbeleuchtungsein-
richtungen; Baumbestand

unbekannt

Es besteht eine einseitige Grenzbebauung. Sonstige besondere
Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind
dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 30.05.2022]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstick in einem Bergbaugebiet
(verlassene Tageso6ffnung) und einem Gebiet mit der Bezeich-
nung ,Gasaustritt in Bohrungen:

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg
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Als verlassene Tageso6ffnung werden im Bergbau, bei in der Ver-
gangenheit aufgegebenen und nicht mehr bergbaulich genutzten
Grubenbauen, alle Zugéange von der Tagesoberflaiche (Uber
Tage) in das Grubengebaude (unter Tage) bezeichnet.

Im Wesentlichen sind hier Schachte und Stollen zu unterschei-
den. Schachte sind senkrechte (seigere) oder auch schrage (ton-
nlagige) Grubenbaue, Stollen hingegen waagerechte (soéhlige)
Grubenbaue, welche eine Lagerstéatte von der Tagesoberflache
aus erschlielRen.

Wenn diese nicht dauerhaft sicher verfillt sind, ist fur die Zukunft
ein Nachsacken beziehungsweise Abgehen der darin gegebe-
nenfalls eingebrachten Lockermassen und/oder ein Einstlrzen
der Tagesoffnungen nicht auszuschlief3en. Tritt ein solches Er-
eignis ein, muss in der naheren Umgebung mit einem Einbruch
und/oder einer Absenkung der Tagesoberflache gerechnet wer-
den.

Vor der Errichtung baulicher Anlagen in unmittelbarer Nahe ver-
lassener Tagesoffnungen des Bergbaus sollten deshalb bei der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in
NRW, weitergehende Informationen (ber eine mdgliche Sen-
kungs- und Einsturzgefdhrdung sowie einen Methangasaustritt
an der Tagesoberflache eingeholt werden.

Im tieferen Untergrund kénnen unter bestimmten Voraussetzun-
gen geogene, natirlich entstandene Gasgemische vorhanden
sein. Mit geogenem Gas muss in den Teilen des Landes Nord-
rhein-Westfalen, in denen kohlefihrende Schichten auftreten,
gerechnet werden. Die Kohle wurde vor Jahrmillionen durch die
Umwandlung von pflanzlichem Material gebildet. Beim Inkoh-
lungsprozess entstanden neben der Kohle auch grof3e Mengen
an Gas, das Uberwiegend in den feinen Kohlen-Poren gebunden
wurde. Allerdings wurde mehr Gas gebildet, als von der Kohle
absorbiert werden konnte. Aufgrund seiner geringen Dichte steigt
das nicht gebundene Gas durch gasdurchlassige Schichten, an
Kliften und Stérungszonen, aber auch durch bergbaubedingte
Hohlrdume auf. Gering gasdurchlassige Gesteinsschichten hin-
dern es am weiteren Aufstieg, es kann sich in unterschiedlich
grolien Mengen ansammeln und unter Umstanden einen hohen
Druck aufbauen. Wird eine solche Schicht durchbohrt und die
Gasansammlung angebohrt, kann dieses druckhaft gespannte
Gas schlagartig in die Bohrung entweichen. Neben einer schlag-
artigen Belastung der Bohrungseinrichtung kann es zur Bildung
einer gefahrlichen explosionsfahigen Atmosphére kommen.
Auch dort wo kohlefiihrende Schichten direkt an der Tagesober-
flache oder in geringer Tiefe vorkommen, ist mit dem Auftreten
von Gas im Untergrund zu rechnen. Der Gasaustritt in Bohrun-
gen erfolgt dort zumeist ohne erhdhten Druck. Dennoch besteht
die Gefahr durch explosive Gasgemische.

Im Verbreitungsgebiet kohlefiihrender Schichten ermittelt der GD
NRW auf Grundlage umfassender Fachdaten das Risiko eines
Gasaustritts standortbezogen in Abhangigkeit vom Untergrund
und der Bohrtiefe.

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse ist in folgenden Regio-
nen von Nordrhein-Westfalen mit dem Austritt von geogenen
Gasgemischen bei Bohrarbeiten zu rechnen:

e Rheinisch-Westfalisches Steinkohlenrevier
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Altlasten:

Anmerkung:

e |bbenburener Steinkohlenrevier

e Erkelenzer Steinkohlenrevier

e Aachener Steinkohlenrevier

e Weserbergland und Teutoburger Wald mit bekannten
Kohlevorkommen

e zentrales Munsterland im Verbreitungsgebiet gering
durchlassiger Tonmergelsteine Uber kohlefihrenden
Gesteinsschichten

Bei dem in der Kohle gebildeten Gas handelt es sich um ein Ge-
misch unterschiedlicher Bestandteile (CH4, CO2, O2, N2 sowie
Edelgase). Von besonderer Bedeutung ist das Methan (CHa),
das vom Menschen nicht wahrgenommen werden kann und bei

Anteilen zwischen ca. 4,4 und 16,5 Volumenprozenten in Luftsauerst-
off explosiv ist.

GECRGERIRGE

N\ aRUMDGERmOE

f5em

4 Datengrundlage

Die Informationen zu den Gebieten mit moglichen Gasaustritten
in Bohrungen basieren auf der Grundlage der integrierten geolo-
gischen Landesaufnahme und der Auswertung des Fachinforma-
tionssystems Geologie von Nordrhein-Westfalen sowie den
Grenzen der Steinkohlereviere in Nordrhein-Westfalen der Be-
zirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in
NRW.

Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/#

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 09.05.2022
stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungsgrundstick
wie folgt dar:

Fir das Grundstiick besteht kein konkreter Altlastenverdacht.

Das Grundstuck liegt in einem Bereich, in dem erhdhte Schad-
stoffgehalte die Prifwerte der Bodenschutzverordnung Uber-
schreiten. Eine Gefahrdung geht von diesen erhéhten Schad-
stoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das dem Gericht zur Akte Uberlassen wurde.

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

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg
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4.1 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

4.2 Offentlich-rechtliche Situation

4.2.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
14.03.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 5:

Auflassungsvormerkung fir die xxxxxxx (Rumanien). Bezug: Be-
willigung vom 19.02.2019 (UR-NR.: 44/2016, Notar XXXXXXXX).
Eingetragen am 27.09.2019

Lfd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 09.03.2022 (AZ: 106 K 11-22). Ein-
getragen am 14.03.2022

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstiicks 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 berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundsticks wurde vom Unterzeichner am 06.05.2022 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek on-
line?type=userStart&login=denkmal&password=public

abgerufen.

Danach ist fur das Wertermittlungsobjekt keine Eintragung vor-
handen.
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4.2.2 Bauordnungsrecht

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

4.3 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

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

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

4.4 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafligen Disposition bezliglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Duisburg schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

4.5 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem tUberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Wohn- und Geschaftshaus bebaut.
Das Objekt wurde 2007 gem. Wohnungseigentumsgesetze (WEG) in 8 Einheiten aufgeteilt, davon ein Teilei-
gentum und sieben Wohnungen.

Die gesamte Liegenschaft stand zum Wertermittlungsstichtag leer.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

5.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Ill-geschossiges Uberwiegend zu Wohnzwecken genutztes
Wohn- und Geschéftshaus mit Unterkellerung und ausgebautem
Dachgeschoss.

Baujahr: Ursprungsbaujahr 1906
Teilwiederaufbau nach Kriegseinwirkung ca.1949

Modernisierung: unbekannt

Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebaudeenergiegeset-

zes (GEG) lag nicht vor. Eine Folgerung fur die Wertigkeit der
Immobilie wird hieraus nicht gezogen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Erweiterungsmdglichkeiten: unbekannt

Aulenansicht: Die Fassaden sind Uberwiegend verputzt und gestrichen, eine
rickseitige Teilflache ist mit einer Warmedammputzfassade ver-
kleidet.

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: nicht bekannt
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk
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Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

nicht bekannt
nicht bekannt
Hauseingangstiir zu den Wohnungen im Kunststoffrahmen mit
Glaseinsatz. Separater Eingang zu den Biroraumen Uber zwei

Differenzstufen.

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung; Gauben; Entwas-
serung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech.

5.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

nicht bekannt

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Gauben
nicht bekannt
nicht bekannt

Ohne Anspruch auf Vollstadndigkeit waren im Rahmen der stark
eingeschrankten Besichtigungsmdglichkeiten folgende Mangel
und Schaden duRerlich erkennbar:

Fensteranlagen im EG provisorisch verschlossen
Grol3flachige Putzschaden an den Fassaden

Beschadigtes Dach

Fenster stehen in mehreren Etagen offen (Feuchtigkeit dringt
ein).

o Hinterer Teil des Grundstuicks stark verwildert und nur bedingt
einsehbar.

unbekannt

Der bauliche Allgemeinzustand ist desolat. Das Objekt steht seit
mehreren Jahren leer. AuBerlich war bereits erheblicher Instand-
haltungsriickstau erkennbar. Das Gebaude vermittelt einen ver-
wahrlosten Gesamteindruck.
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5.3 Nebengebiude

Keine vorhanden.

5.4 AuBenanlagen

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
¢ Einfriedungen

5.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG rechts

5.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG rechts im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gem. einer Flachenaufstellung ca. 76,16
m?2 und wurde vom Sachversténdigen durch Abgreifen auf dem
beiliegenden Aufteilungsplan auf Plausibilitat Gberpriift.

Die Flachenangabe ist ausschlief3lich fir diese Wertermittlung zu
verwenden. Sie ist nicht geeignet fiir ein evtl. spateres Mieterh6-

hungsverlangen.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung ist gem. Aufteilungsplan wie folgt aufgeteilt:

Diele innen liegend,;

Bad 1 hofseitig;

Bad 2 innen liegend;

Bad 1 hofseitig;

Gaste —WC innen liegend;

Wohnen hofseitig;

Kochen hofseitig;

Schlafen strallenseitig;

Flur innen liegend;
Grundrissgestaltung: Der Grundriss ist als zweckmaRig zu beurteilen und genugt ein-

fachen Wohnansprichen.

Besonnung/Belichtung: unbekannt

5.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

5.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

Bodenbelage: nicht bekannt
Wandbekleidungen: nicht bekannt
Deckenbekleidungen: nicht bekannt

nicht bekannt

Turen: nicht bekannt
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sanitare Installation:

nicht bekannt

5.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Keine Allgemeinbeurteilung aufgrund der nicht mdglichen Innen-
besichtigung.

5.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsrucklage:

Dem jeweiligen Eigentiimer steht das ausschlie3liche Nutzungs-
recht an dem im Lageplan rot umrandet und mit SN 1 gekenn-
zeichneten Gartenflache zu.

keine

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

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

unbekannt
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6 Ermittlung des Verkehrswerts
6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
6.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

6.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

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

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

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu er-
mitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlcks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfu-
gung stehen.

6.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

6.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Auf3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskaufprei-
sen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
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. den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MalR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).
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6.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Veilchenstralle Hohe Hs. Nr. 19---Mehrfamilienhauser) 200 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

= W (Wohnbauflache)

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

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

= frei
= 1
= -V

= keine Angabe

= 30m

= 23.05.2022
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 25

=

= 304 m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.05.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 23.05.2022 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage VeilchenstralBe vergleichbar x 1,00
Hohe Hs. Nr. 19---
Mehrfamilienhauser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 204,00 €/m?
WGFZ 1 2,5 x 1,47 E2
Flache (m?) keine Angabe 304 X 1,00
Vollgeschosse l-1v 1 X 1,00
Tiefe (m) 30 X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 299,88 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 299,88 €/m?
Flache X 304 m?
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beitragsfreier Bodenwert = 01.163,52€
rd. 91.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2022 insgesamt 91.200 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Nach Angabe des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg ist eine zeitliche Anpas-
sung fur den Zeitraum zwischen dem Zeitpunkt der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag in
Hohe von 2 % angemessen.

E2

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

6.2.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 123,740/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 91.200,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 91.200,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 123,740/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 11.285,09 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 11.285,09€
rd. 11.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2022 11.300 €.
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7 Verkehrswert

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass keinerlei Zugangsmaoglichkeiten zum Objekt bestanden. Deshalb
erfolgte die Beurteilung und Bewertung nach Aktenlage und auferlichem Anschein (Anscheinsgutachten).

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums wurde mit 11.300 € ermittelt.

Die Tatsache, dass das Gemeinschaftseigentum mit einem erheblichen Instandhaltungsstau behaftet ist, die
Eigentimergemeinschaft aber vermutlich tber keinerlei finanzielle Riicklagen verfiigt, fihrt dazu, dass Eigen-
timer damit rechnen missen, zukiinftig mit Sonderumlagen belastet zu werden.

Eine nachhaltige Generierung von Ertragen durch Vermietung des Sondereigentums erscheint aufgrund des
bereits aufierlich erkennbaren schlechten Zustands des Gebaudes schwierig. Zur Eigennutzung werden ver-
gleichbare Wohnungen kaum nachgefragt.

Die Marktgangigkeit vergleichbarer Sonder- bzw. Teileigentume ist sehr gering. Vergleichbare Objekte neh-
men in der Regel an einem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nicht mehr teil.

Die sachverstandige Erfahrung zeigt, dass wenn vergleichbare Objekte iberhaupt gehandelt werden, sich die
Preise fur Eigentumswohnungen an den anteiligen, in der Wertermittlung als unverganglich angenommenen,
Bodenwerten orientieren.

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 Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlief3lich objektive
Mafstabe den Preis bestimmen.

Der Verkehrswert fiir den 123,740/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 47167 Duisburg, Sofienstralte 10 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG
rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 14303 1
Gemarkung Flur Flurstick
Hamborn 17 43

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2022 mit rd.

11.300 €

in Worten: elftausenddreihundert Euro
ermittelt.
Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine ABIé'thHngrUnde entge-

genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger r.ucht zuIassrg ist oder seinen; Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. 1

Duisburg, den 9. Juni 2022

Lars/Wegmann
Zertifizigfter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
ZIs Sprengnetter Zert (Al)

Sofienstralle 10, 47167 Duisburg Seite 23 von 38



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 011-22

8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

8.2 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 2022

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 2022
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Bild 11:  Schadensbild

Bild 12:  Schadensbild

SofienstralRe 10, 47167 Duisburg Seite 31 von 38



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 106 K 011-22

Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 7 von 7
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Bauwvortaben: Wohnungsabgeschlossenheit
Sofienstr, 10, 47167 Duisburg-Neumiih]

Bauherr;

Berechnung der Wohnungsanteile in %0 an der Gesamiw ohnfldche:

1. Bilro links, Nr.:1 = 9.9 mt= 138,08 %o
2, Wohnung EG rechis, M. 2 = T616m? = 123,74 %0
3, Wohnung 1, OG  links, Nr.:3 = BImi= 135,25 %o’
4. Wohmung 1. 00  rechis, Nr.: 4 = B26lm* = 134 22 %en
5. Wohnung 2. 0G  links, Nr:§ = B3Mm = 133,25 %0
6. Wohnung 2. 0D rechis, MNr: b = 6507Tm* = 105.72 %00
7. Wohnung DG links, Nr.: 7 = T95Tm'= 129,20 %o
E. Wohnung DG rechis, Nr.: 8 = B)59m' = QR 45 %o

Ba: 61546 m’= 10K 0D B
Bauherr: Aulgestellt:

47137 Duisburg, den 17.05.2007
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