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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstlicksgroRe:

Brutto-Grundflache (BGF):
Wohnflache:
Mietverhaltnisse:

Lasten- und Beschrankungen in Abt. Il
des Grundbuchs:

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

ErschlieBungs- und Kanalanschlussbei-
trage:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Verkehrswert insgesamt:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein mit einem
zweigeschossigen Reihenmittelhaus bebautes Grundstiick an
der MarienstralRe im Ortsteil Marxloh des Stadtbezirks Hamborn
der Stadt Duisburg.

Das Gebaude wurde im Jahr 2006 fertiggestellt.
Zusatzlich sind ein Pkw-Stellplatz in unmittelbarer Nahe des
Hausgrundstiicks sowie Miteigentumsanteile an einer Freiflache

und einer Zuwegung Gegenstand des Eigentums.

Das Objekt befindet sich weitestgehend in einem baujahrtypi-
schen Zustand.

2006

Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstiick 602, Flache 139 m?
Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstiick 612, Flache 22 m?;
Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstiick 608, Flache 20 m?2
(1/4 Miteigentumsanteil);

Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstick 607, Flache 140 m?
(1/7 Miteigentumsanteil)

ca. 238 m?

ca. 130 m?

nicht bekannt

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an dem Flurstiick 607
Flurstlick 607: ErschlieBungsbaulast

Flurstlick 612: Stellplatzbaulast fiir einen Pkw

kein konkreter Verdacht

gemal § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) und § 8 Kommunalab-
gabengesetz (KAG) gezahlt bzw. abgegolten

17.03.2025
17.03.2025
rd. 317.000 €

nicht bekannt

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienreihenmittelhaus

Marienstr. 44
47169 Duisburg

Grundbuch von Hamborn, Blatt 12344, Ifd. Nr. 1
Grundbuch von Hamborn, Blatt 12344, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Hamborn, Blatt 12344, Ifd. Nr. 5;
Grundbuch von Hamborn, Blatt 12344, Ifd. Nr. 6;

Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstiick 602, Flache 139 m?
Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstiick 612, Flache 22 m?;
Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstiick 608, Flache 20 m?;
Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flurstick 607, Flache 140 m?;

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Duisburg

Postfach 10 01 10

47001 Duisburg

Auftrag vom 25.02.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

XXXXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

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.

17.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

17.03.2025 (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-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist (§ 2 Abs. 5
ImmoWertV).

17.03.2025

Es wurden eine AuBen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefiihrt.

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Ein Kinderzimmer konnte aufgrund einer schlafenden Person
nicht besichtigt werden. Die Besichtigung erfolgt daher tiw. nach
Aktenlage.

Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt:

Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 654 K 74/24) vom
25.02.2025

Auszug aus dem Grundbuch von Hamborn, Blatt 12344 (Ab-
druck vom 28.11.2024)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-
online vom 26.02.2025 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

© Daten des Grundstiicksmarktberichts 2025 (Berichtszeit-
raum 01.01. — 31.12.2023) des Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

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

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

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Wohnla-
genkarte -
(https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte/)

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

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Flachen-
nutzungsplan 2023 -
(https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan/#)

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

Qualifizierter Mietspiegel 2024 fiir die Stadt Duisburg ge-
maf § 558d BGB (Richtlinien fiir die Miete des nicht preisge-
bundenen Wohnraumes vom 01.02.2024)

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

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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o Digitale Haus-Akten der Stadt Duisburg

o Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch den Mitarbeiter xxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zusténdigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

o Entwurf der Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung.

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

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss (Az. 654 K 74/24) vom 25.02.2025 beauftragt, gemaR § 74 a Abs. 5
ZVG ein Gutachten tber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwal-
tung die erforderlichen Auskiinfte bezliglich der Baulasteneintragungen, ErschlieRungsbeitrage, Altlasten und
Wohnungsbindung einzuholen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
a) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),
b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschatzt wurden (Art und
Umfang),
c) ob Verdacht auf Hausschwamm oder ahnliche Schaden besteht,
d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen.

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren im Rahmen der stark eingeschrankten Ortsbesichti-
gung nicht erkennbar.
c) Es bestehen nach duflerem Anschein bauliche Mangel, wobei Verdacht auf Hausschwamm nicht
besteht.
d) Baubehdrdliche Lasten oder Auflagen sind unbekannt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 03.03.2025 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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 auftragsgeman
der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in Abteilung Il des Grund-
buchs eingetragen sein kédnnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in
Hinblick auf eine moégliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

Marienstr. 44, 47169 Duisburg Seite 7 von 89
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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 507.876 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) 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 129.229 Einwoh-
nern bei 25,4 %.

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

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

Die ehemals Uberwiegend industriell gepragte Stadt befand sich
seit Rickgang des Bergbaus und der rohstoffverarbeitenden
Schwerindustrie in einer finanziellen Krise. In der Vergangenheit
waren regelmaflige Zuwendungen vom Bund und dem Land
NRW noétig, was wiederum zu erheblichen Einsparungen in 6f-
fentlichen Bereichen flihrte und im Haushaltssicherungskonzept,
unter der Aufsicht der Bezirksregierung, gipfelte. In den letzten
Jahren ist jedoch eine positive finanzielle Entwicklung festzustel-
len. Unter anderem hat die Stadt Duisburg seit dem Jahr 2014
einen ausgeglichenen Haushalt und konnte aus dem Haushalts-
sicherungskonzept der Bezirksregierung entlassen werden. Die
aktuellsten Haushaltszahlen des Geschéftsjahrs 2023 bestatigen
den Trend. Das Geschaftsjahr 2023 konnte mit einem bilanziel-
len Uberschuss von 115,7 Mio. Euro abgeschlossen werden und
lies das Eigenkapital der Stadt auf 315,9 Mio. Euro ansteigen.
Dies verschafft der Stadt fir 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

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

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

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mal3nah-
men durch das Amt fir Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevdlkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten 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
Méarz 2025 rd. 13,4 % und liegt somit weiterhin deutlich Uber 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 (Zentralitatskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte weiterhin sehr schlecht ab. Begrindet
liegt dies u. a. in einer ungiinstigen Wertung des trotz in den letz-
ten Jahren leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbesteu-
ersatzes (z. Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschafti-
gungsrate bei Frauen, der hohen privaten Uberschuldung der
Haushalte und der Anzahl der Straftaten. Im Dynamik-Ranking
zeigt sich wiederum ein anderes Bild. Hier steht Duisburg auf
Platz 154 und konnte im Vergleich zur letzten Studie um 144
Platze steigen. Dies ist auf die positiven Entwicklungen in den
Bereichen Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt zurtickzufuhren.
Hierbei ist besonders die erneute Senkung des Gewerbesteuer-
satzes sowie das zuklnftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in
die Bewertung eingeflossen.

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

Die Verkehrsanbindung der Immobilie an das ortliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist wie folgt gegeben:

Kreisstralien:
K6 (Alsumer StralRe) in ca. 1,5 km

Landesstrallen:
L1 (Willy-Brandt-Ring) in ca. 1,2 km
L287 (Kaiser-Wilhelm-Stralle) in ca. 1,8 km

Bundesstrallen:
B8 (Brinkstralle) in ca. 4,1 km

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Autobahnanschlisse:
A59 (AS DU-Marxloh) in ca. 1,6 km
A42 (Kreuz Duisburg-Nord) in ca. 4,0 km

Sonstige An-/Verbindungen bestehen wie folgt:

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 10 km mit Haltestellen diverser U-Bahn- und
Busverbindungen

Flughafen:

Der Flughafen Dusseldorf International befindet sich in ca. 31 km
Entfernung;

der Airport Weeze ist in ca. 62 km zu erreichen

Offentliche Verkehrsmittel:

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

Folgende OPNV-Verbindungen befinden sich in fuRlaufiger Ent-
fernung ca. 500 m zum Wertermittlungsobjekt:

Haltestelle “Wolfstralle”

Tram-Linie 903 (Dinslaken Bf — DU-Walsum — Hamborn — Mei-
derich — Stadtmitte — Hochfeld — Wanheim — DU-Huttenheim)
NE3 (Dinslaken Bf — DU-Walsum — Fahrn — Marxloh — Hamborn
— Meiderich — DU-Hbf Osteingang)

Das Wertermittlungsgrundstuick liegt an der Stidseite der Marien-
stralle im Ortsteil Marxloh des Stadtbezirks Duisburg-Hamborn
in unmittelbarer Nahe einer Grundschule.

Der Ortsteil Marxloh liegt ca. 10 km nérdlich der Duisburger In-
nenstadt im Stadtbezirk Hamborn, dem fiinftgroRten 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 mafigeblich
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 zweitgrofdte integrierte Hiuttenwerk der
Welt mit Kokerei, Sinteranlage und Hochéfen. Im Suden und
Westen ist Marxloh von Flachen der Thyssen KruppSteel Europe
AG und der Grillo Zinkindustrie-Werke umgeben; im Norden be-
findet sich das freigeraumte ehemalige Zechengelande der
Schachtanlage Friedrich Thyssen 2/5.

Die Bundesautobahn A59 und die Gliterbahntrasse trennen zu-
satzlich den Stadltteil in zwei Bereiche, die rdumlich und funktio-
nal nur wenig miteinander verbindet. Die stark befahrene
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Weseler Strafde trennt als Ortsdurchfahrt die Wohnbereiche zu-
satzlich voneinander. Die Immissionsbelastung, die Pragung
durch Industriebetriebe und die isolierte, innenstadtferne Lage
stellen einen eindeutigen Nachteil fir Marxlohs Stadtteilentwick-
lung als Wohn- und Gewerbestandort dar.

Bis in die 1970er Jahre profitierte das damals gutbirgerlich 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 Stral3e, 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 Bevoélkerung Marxlohs schrumpfte im Zeitraum
1970 von ca. 25.000 auf 17.500 Einwohner (2009). Allein zwi-
schen 1990 (22.500 Einwohner) und 2005 (17.350 Einwohner)
sank die Bevdlkerung in Marxloh um fast 22 %. Mit der schrump-
fenden Bevélkerung ging auch eine Anderung der Bevélkerungs-
struktur einher.

Mit dem Rulckzug der Stahlindustrie einher ging (verstarkt seit
den 1990er Jahren) auch der Ruckzug 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 tirkisch-
stdmmige Bewohner nutzten die Chancen zur Wohneigentums-
bildung. Privatisierung der Werkswohnungsbestande und Inves-
titionsschwache vieler Kaufer in Verbindung mit den sinkenden
Einwohnerzahlen, Einkommensschwéache 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 Sldosterweiterung der EU wurde eine neue Phase der
Stadtteilentwicklung in Marxloh eingeldutet. Fir die 2007 zur Eu-
ropaischen Union hinzugekommenen Staaten Bulgarien und Ru-
manien (‘EU-2 Staaten”) wurde zum 31.12.2013 die einge-
schrankte Arbeitnehmerfreizligigkeit 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
friheren Phasen richtete sich die Zuwanderung nicht auf Arbeits-
platze in der Industrie. Ein wichtiger Pullfaktor in Stadten wie
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Duisburg war vielmehr das Vorhandensein von alter, unsanierter
Bausubstanz, vernachlassigten und/oder leerstehenden Immobi-
lien.

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

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 Sldosteuropa 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 stimmige 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 Stadtteilbevdlkerung sind Deutsche
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 Bevdlkerung im Stadtteil stellen. Aber auch
Menschen aus Syrien und Polen stellen groRe 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 belauft sich auf 14 %, die
Langzeitarbeitslosigkeit auf 42 % und die SGB-1I-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 Sudosteuropa vorzufin-
den sind. Sie sind in prekaren Jobs im informellen Arbeitsmarkt
tatig und haben haufig keine andere Mdglichkeit, als Gber den
Schattenwohnungsmarkt an eine Unterkunft zu gelangen. Auf-
grund fehlender Anspriiche auf staatliche Unterstltzung (z. B.
SGB Il und damit verbundener Leistungen wie Kosten der Unter-
kunft und Krankenversicherung) bestehen hier schwere Defizite
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

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 sozialraumliche 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, fur 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 der naheren Umgebung wird tiberwiegend
durch eine llI-geschossige Einfamilienreihenhausbebauung in of-
fener Bauweise, dreigeschossige Mehrfamilienhduser sowie
eine Schule gepragt und entspricht einem Allgemeinen Wohnge-
bieti. S. d. § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

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

(Anlage 6)

Gemal der Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg ist die Wohnlage
des Wertermittlungsobjekts als “mittel” eingestuft.

Mittlere Wohnlagen weisen eine Uberwiegend verdichtete und
geschlossene Bauweise, zum Teil auch aufgelockerte Bebauung
auf. Frei- und Grinflachen sind vorhanden. Die Immissionsbe-
lastung in dieser Wohnlage ist durchschnittlich und das Image
als mittel zu beurteilen. Das Angebot fur den taglichen Bedarf
und die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr kann variie-
ren.

Samtliche Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Schulen,
religiése Einrichtungen etc.) sind in der ndheren Umgebung vor-
handen. Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarf sind in ei-
nem Umkreis von ca. 500 m ful3laufig zu erreichen.

(Anlage 7)
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung:
ErschlieRung:

3.5 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Rechteckig geschnittenes (Haus-)Grundstuck.

StralRenfront: ca.54m

Grundsttickstiefe: ca.255m

Grundsttick: Grole:

Flurstiick 602 139 m?

Flurstick 612 22 m?

Flurstick 608 20 m? (davon 1/4 Miteigentumsanteil)
Flurstick 607 140 m? (davon 1/7 Miteigentumsanteil)

Die genaue Form und die Ausdehnung der Flurstlicke sind aus
dem beiliegenden Lageplan (Anlage 4/5) ersichtlich.

Soweit augenscheinlich erkennbar, sind die Wertermittlungsfla-
chen eben.

Die nicht Gberbaute Flache des Hausgrundstiicks (Flurstiick 602)
ist als Vor- bzw. Hausgarten angelegt.

Die Flurstiicke 607, 608 und 612 sind mit Betonsteinpflaster be-
festigt.

Die ErschlieBung des Wertermittlungsgrundsticks erfolgt Gber
die Marienstralle

offentliche Anliegerstrale (Sackgasse); im Bereich des Bewer-
tungsobjektes als Spielstrale ausgebaut

Die MarienstralRe istim Bereich des Wertermittlungsobjektes fer-
tig ausgebaut und weist eine mit Betonsteinpflaster befestigte
Fahrbahn sowie einen einseitig angelegten Parkstreifen und
Gehweg auf. Kanalisation und Beleuchtungseinrichtungen sind
vorhanden.

Das Grundstuck verfugt Uber folgende Anschlisse:

Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gasanschluss

Es besteht eine zweiseitige Grenzbebauung der baulichen An-
lage sowie eine Einfriedigung durch Stabgitterzaun mit Sicht-
schutzstreifen.

Sonstige besondere Grenzverhéltnisse oder nachbarliche
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):
Anlage 8

Altlasten:

Gemeinsamkeiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt ge-
macht worden. Es wurden keine weiteren Nachforschungen an-
gestellt.

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 28.04.2025) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstiick in einem Bereich mit folgen-
dem Merkmal:

e Gasaustritt in Bohrungen

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

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten
und Schadliche Bodenveranderungen der Stadt Duisburg vom
10.03.2025 besteht nach Auswertung der bis in das Jahr 1845
zurtckreichenden Messtischblatter (topographische Karten im
Mafstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926
im MafRstab 1 : 5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahr-
gang 1952 sowie weiteren Archivmaterials fir das Wertermitt-
lungsobjekt kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerun-
den oder Altstandorte.

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

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten 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 Prufwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung tberschreiten.

Die Flurstiicke 602, 607, 608 und 612 liegen in diesem Bereich.
Eine Gefahrdung geht von diesen siedlungsbedingt erhéhten
Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in
einem MalRnahmen- und Bewertungskonzept flir Duisburg abge-
leiteten Beurteilungswerte, bei deren Uberschreitung Mafnah-
men zur Gefahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht
Uberschritten.

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

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit
In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im
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Anmerkung:

3.6 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Grundwasser die Geringfugigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte)
der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fir ver-
schiedene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten
Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf
die zur Verfigung stehenden Informationen zu bekannten
Schadstofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwas-
sers unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die
bestehende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen
bei der Unteren 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 Abdruck des Grundbuchs von Ham-
born, Blatt 12344 vom 28.11.2024 mit letzten Anderungen vom
22.11.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-
tragung:

Lfd. Nr. 1 zu 1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Ham-
born, Flur 45, Flurstick 607:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur den jeweiligen Ei-
gentimer des Grundstiicks Gemarkung Hamborn, Flur 45, Flur-
stiick 615 zur Zeit eingetragen in Hamborn Blatt 10111.

Bezug: Bewilligung vom 10. August 2001/ 22. Februar/ 15. Juli
2002 (Notar xxxxx, UR-Nr'n. 222/2001, 76 und 233/2002).
Eingetragen am 25. September 2002.

Vorstehendes Recht ist mit dem belasteten Miteigentumsanteil
von Hamborn Blatt 12210 hierher und in die Grundbucher der
Ubrigen Miteigentumsanteile (Hamborn Blatter 12341, 12343,
12344, 12345, 12346 und 12347 mit Ausnahme dieses Blattes)
Ubertragen am 24. Februar 2003.

Lfd. Nr. 4

zu Flurstiick 602,

zu Flurstiick 612,

zu 1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Hamborn, Flur 45,
Flurstiick 608;

zu 1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Hamborn, Flur 45,
Flurstiick 607

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: ersuchen des Amtsgerichts Duisburg vom 14.11.2024
(Az: 654 K 74/24).

Eingetragen am 22.11.2024.

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.7 Beurteilung der Eintragungen

Beurteilung der Eintragungen:

3.8 Offentlich-rechtliche Situation

3.8.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind folgende Herrsch-
vermerke eingetragen:

Lfd. Nr. 3

zu Flurstick 602 tlw.;

zu Flurstick 612 tlw.;

zu 1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Hamborn, Flur 45,
Flurstiick 608;

zu 1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Hamborn, Flur 45,
Flurstick 607

Grunddienstbarkeit an den Grundsticken von Hamborn Kar-
tenbl. 45 Parz. 117/6, eingetragen im Grundbuch von Hamborn
Bl. 2930 Abt. Il Nr. 1

Lfd. Nr. 4

zu Flurstick 602 tlw.;

zu Flurstick 612 tlw.;

zu 1/4 Miteigentumsanteil an dem Grundstliick Hamborn, Flur 45,
Flurstiick 608;

zu 1/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Hamborn, Flur 45,
Flurstick 607

Wegerecht an dem Grundstiick Hamborn Nord Flur 45 Flursttick
294 (H-2930)

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

Die in Abteilung Il bestehenden Eintragungen bleiben in der
nachfolgenden Wertermittlung unberucksichtigt.

Gemal Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Duis-
burg vom 04.03.2025 bestehen bzgl. des Wertermittlungsobjek-
tes folgende Baulastenblatter:

Baulastenblatt Nr. 10.189 / Seite 1
Flurstiick 607
ErschlieBungsbaulast

Lfd. Nr. 1

belastetes Grundstiick:
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 45 612

begiinstigtes Grundstiick:
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 45 602

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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Denkmalschutz:

3.8.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Baulastenblatt Nr. 10.193 / Seite 1
Grundstiick Marienstr. o. Nr.

Lfd. Nr. 1

belastetes Grundstiick:
Gemarkung Flur Flurstick
Hamborn 45 612

begiinstigtes Grundstiick:
Gemarkung Flur Flurstick
Hamborn 45 602

Bezeichnung der Baulast

Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers des o. g. belasteten
Grundstiicks zugunsten des begulnstigten Grundstiicks eine Fla-
che zur Schaffung von Stellplatzen / Garagen gemaR § 51 der
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 in der zur Zeit geltenden
Fassung fiir einen Personenkraftwagen zur Verfiigung zu stellen.

In dem der Baulasterklarung beigefligten Lageplan vom
03.01.2006 ist der Stellplatz griin schraffiert gekennzeichnet.

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklarung.

Diese Eintragung stutzt sich auf die von der Firma Bouwfonds
NRW GmbH am 01.03.2006 abgegebene Baulasterklarung.

Eingetragen am 01.03.2006.
(Anlage 11)

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Wertermittlungsobjektes gemal § 5 Abs.
2 Nr. 2 a) BauGB als Flachen fiir den Gemeinbedarf (u. a.
Schule, Kindereinrichtung, Spielplatz) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt.

Im Vorentwurf dieses FNP vom 30.11.2016 ist der Bereich, in
dem das zu bewertende Grundstick liegt, als Wohnbauflache
(W) dargestellt.

(Anlage 9)

Das Wertermittlungsobjekt liegt im raumlichen Geltungsbereich
des am 20.07.2001 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 1001
-Marxloh- fiir einen Bereich zwischen Warbruckstral’e, ehem.
Wolfsbahntrasse, Schulgrundstiick der Gemeinschaftsgrund-
schule an der Sandstralle Marienstralle und Sandstralle der
Stadt Duisburg.

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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Bodenordnungsverfahren:

3.8.3 Weitere kunftige Entwicklung
Weitere kiinftige Entwicklung:

3.8.4 Bauordnungsrecht

Dieser enthalt fir das Wertermittlungsgrundsttick folgende we-
sentlichen Festsetzungen (auszugsweise):

Art der baulichen Nutzung

WA = Allgemeine Wohngebiete

Il 'u. I (Garagen) = Zahl der Vollgeschosse
(Hochstgrenzen)

o} = offene Bauweise

Grundflachenzahl (GRZ) =04

Geschossflachenzahl (GFZ) =1,2

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzt.

Daruber hinaus bestehen weitere “Textliche Festsetzungen”.
(Anlage 10)

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

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

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

voraus.

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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3.9 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsttcksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

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

Gemaly Anliegerbescheinigung Uber Erschlieungs- und Ka-
nalanschlussbeitrdge der Stadt Duisburg vom 04.03.2025 ist der
ErschlieBungsbeitrag nach § 127 ff. BauGB fir die derzeit vor-
handene ErschlieBungsanlage “Marienstralle” bzgl. der Flursti-
cke 602 und 612 gezahlt bzw. abgegolten.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz
fir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG) ist ebenfalls gezahlt
bzw. abgegolten.

Die Flurstiicke 607 und 608 dienen als Zufahrten. Solche Flur-
stlicke unterliegen nicht der Beitragspflicht.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

3.10 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, ggf. online oder (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposi-
tion bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen der Stadt Bo-

chum schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.11 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Flurstick 602 ist mit einem zweigeschossigen Einfamilienreihenmittelhaus bebaut (vgl. nachfolgende

Gebaudebeschreibung).

Die Flurstiicke 607, 608 und 612 sind unbebaut.

Das Wohnhaus ist eigengenutzt. Mietverhaltnisse wurden nicht bekannt gemacht.

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

4.2 Einfamilienreihenmittelhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienreihenmittelhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 2006 (gemal Bauakte)
Baugenehmigung vom 21.03.2006
Az. 62-33-BV-2005-1844

Modernisierung: keine

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

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

AuRenansicht: insgesamt Warmedammverbundsystem, gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur,

Hausanschlussraum,
Gasteraum (nicht als Wohnflache anrechenbar)

Erdgeschoss:
Diele,

Gaste-WC,

Kiche (gefangener Raum),
Ess-/Wohnraum,

Terrasse
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Obergeschoss:
Flur,

Bad/WC
Schlafzimmer,
zwei Kinderzimmer

Dachgeschoss:
Studio

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Stahlbetonbodenplatte

Stahlbeton bzw. KS — Planelemente
Kalksandsteinmauerwerk

Kalksandsteinmauerwerk;
tlw. Leichtbauwéande

Stahlbeton

Geschosstreppen:

Stahlkonstruktion mit Holztrittstufen und Textil-Stufenmatten;
Holzhandlauf;

Kellergeschoss Stahlgelander mit Holzhandlauf

Eingangstir aus Kunststoff mit Aluminiumfillung und Lichtaus-
schnitt;
Hauszugang in Betonsteinpflaster

Satteldach in Holzkonstruktion mit Betondachstein-Eindeckung;
Dachentwasserung Giber Rinnen- und Fallrohre aus Zinkblech mit
Anschluss an die 6ffentlichen Entsorgungsleitungen

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

haustypische Versorgungsanschliisse mit einer Brennstelle und
mehreren Steckdosen je Raum

Gas-Therme im Dachgeschoss;
Warmeabgabe Uber Stahlflachheizkdrper mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Kellergeschoss
tiw. groRformatige Feinsteinzeugfliesen
tiw. Kunststoffbelag

Erdgeschoss
durchgehend grof3formatige Feinsteinzeugfliesen

Obergeschoss
Laminat, Fliesen

Dachgeschoss
Laminat, Fliesen

Uberwiegend glatt verputzt und gestrichen;
Kellergeschoss tlw. Rauputz

Deckenputz gestrichen

Kellergeschoss
Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung

Erd- und Obergeschoss

Kunststoff-Fenster mit Zweischeiben-Isolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen;

tlw. ausgestattet mit Insektenschutzgittern;

im Erdgeschoss Kunststoffrollladen hinten;

aulere Fensterbanke aus Leichtmetall;

im Obergeschoss tlw. Absturzsicherung

Dachgeschoss
Dachflachenfenster

baujahrtypische Zimmertiren aus Holz mit Futter und Beklei-
dung;
zeitgemale Schldsser und Beschlage

Gaste-WC

turhoch hell gefliest;

Hange-WC mit Unterputz-Spllkasten;

Waschtisch mit Einhebel-Mischbatterie und Unterschrank

Bad/WC

tirhoch gefliest;

Einbauwanne;

Einbaudusche;

Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten;
Waschtisch mit Mischbatterie;
Waschmaschinenanschluss.

Die Be-/Entliftung erfolgt jeweils Uiber Fenster.
nicht in der Wertermittlung enthalten

Der Grundriss ist als zweckmaRig zu beurteilen.
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4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebaude

keine

4.5 AuBenanlagen

kleine Rasenflache
Pflasterungen
Terrasse in Betonplatten

keine

Satelliten-Empfangsanlage

durchschnittlich

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

¢ eine beschadigte Zimmertlr im Kellergeschoss

¢ geringflgige Rissbildungen in einer Wandflache des Kellerge-

schosses

Die Kiche ist ein “gefangener” Raum (ist nur durch den Wohn-
/Essraum zu erreichen)

Der bauliche Allgemeinzustand ist baujahrtypisch.

Ein Aufmal des Objektes wurde nicht durchgefiihrt. Die Flachen
sind anhand der vorhandenen und teilweise im Detail abweichen-
den Bauzeichnungen ermittelt und auf Plausibilitat gepruft wor-
den. Die Angaben sind ausschlieBlich fur diese Wertermittlung
zu verwenden und hierfir ausreichend genau.

AuRenmalie des Reihenmittelhauses:
545 mx 11,00 m

Bebaute Flache(n): ca. 173 m?
Brutto-Grundflache(n): ca. 418 m?
stadtebauliche Geschossflache:ca. 120 m?
wertrelevante Geschossflache: ca. 165 m?
Wohnflache: ca. 130 m?

Bei der anrechenbaren Grundstlicksgréfle von 139 m? ergibt sich
eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von 1,19.

Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
kleine Vorgartenflache mit Stahimatten-Einfriedung
gartenseitige Einfriedungen (Stahimattenzaun)

kleines Kunststoff-Gartenhaus (ohne Wertansatz)

Marienstr. 44, 47169 Duisburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienreihenmittelhaus bebaute Grundstiick in

47169 Duisburg, Marienstr. 44 zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt
Hamborn 12344
Gemarkung Flur
Hamborn 45
Grundbuch Blatt
Hamborn 12344
Gemarkung Flur
Hamborn 45
Grundbuch Blatt
Hamborn 12344
Gemarkung Flur
Hamborn 45
Grundbuch Blatt
Hamborn 12344
Gemarkung Flur
Hamborn 45

Ifd. Nr.
2

Flurstiick
612

Ifd. Nr.
6

Flurstiick
607

Ifd. Nr.
5

Flurstiick
608

Ifd. Nr.

1

Flurstiick
602

Flache
22 m?

Flache
20 m?

Flache
5m?2

Flache
139 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stuck wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. Zuséatzlich wird
jedoch abschlie3end auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Flurstick 602 Einfamilienreihenmittelhaus 139 m?
B - Flurstiick 612 unbebaut (Stellplatzflache) 22 m?
C - Flurstick 608 unbebaut (Arrondierungsflache) 5m?
D - Flursttick 607 unbebaut (Wegeflache) 20 m?
Summe der Teilgrundsttcksflachen: 186 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 602
5.2.1 Verfahrenswahl mit Begriundung
5.2.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche 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 Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittilung des Verkehrswerts
e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV21).

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLageund

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und MalR
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
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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 eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).

5.2.2.1.1 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
21).

Ertragswertverfahren

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

Dies qilt fiir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

e  Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Férdermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstucksarten stehen die fur marktkonforme Ertrags-
wertermittlungen erforderlichen Daten (marktublich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfi-

gung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemafR §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) 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 trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréfRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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5.2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 20215 - Marienstrale Hohe Hs. Nr. 67--(344259/5708752)---) 210 €/m?
zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

Il

keine Angabe

30m

17.03.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1,19

Il

139 m?2

25,5m

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 210,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 17.03.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Nr. 20215 - vergleichbar X 1,000 E2
Marienstral3e Hohe
Hs. Nr. 67---
(344259/5708752)---
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 210,00 €/m?
WGFZ 0,7 1,19 x 1,200 E3
Flache (m?) keine Angabe 139 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse I I X 1,000
Tiefe (m) 30 25,5 X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 252,00 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 252,00 €/m?
wert
Flache X 139 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.028,00 €
rd. 35.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 insgesamt 35.000 €.

5.2.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Die Lage des Wertermittlungsobjektes entspricht der durchschnittlichen Lagequalitat innerhalb der Bodenricht-
wertzone.

E3

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.2.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemag § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
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 durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroéRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
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Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig 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 ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.2.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienreinenmittelhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 704,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 238,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 167.552,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 17.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 309.468,54 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 309.468,54 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 61 Jahre
e prozentual 23,75 %
e Faktor X 0,7625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 235.969,76 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 235.969,76 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 7.079,09 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 243.048,85 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 278.048,85 €
Sachwertfaktor X 1,15
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 319.756,18 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwert = 314.756,18 €
rd. 315.000,00 €

5.2.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

In Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 werden folgende Bereiche der Geschossflache unterschieden:

- Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

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

- Bereich c: nicht Gberdeckt.

Far die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche

a und b zu bericksichtigen.

Dabei sind die AuRenmalle der Bauteile einschlieRlich der Bekleidungen, z. B. Putz und AuRenschalen mehr-
schaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Oberkante des FuRbodens anzusetzen.
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Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlief3lich der War-
tung, Inspektion und Instandsetzung von baulichen Anlagen und technischen Einrichtungen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienreihenmittelhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 575,00 0,0 0,00
2 640,00 55 35,20
3 735,00 92,0 676,20
4 885,00 25 22,13
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 733,53
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 733,53 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal® Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,960

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 704,19 €/m? BGF

rd. 704,00 €/m? BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Gemal ortlichem Gutachterausschuss sind in den Normalherstellungskosten (NHK) nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile durch marktibliche Zuschlage nach § 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV zu berlcksichtigen.

Die Herstellungskosten (2010 = 100) sind gemaf Anlage 7 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren
der AGVGA.NRW (Stand 11.07.2017, redaktionell angepasst im Juni 2018) abzuleiten.
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Baupreisindex

Gemal ortlichem Gutachterausschuss ist der Baupreisindex folgendermallen anzuwenden:

Preisindizes fiir den Neubau von Wohngebauden (2010 = 100), ,Preisindizes flr die Bauwirtschaft* des Sta-
tistischen Bundesamtes mit dem Berichtsmonat August 2018 wurde der Index auf das Basisjahr 2015 = 100

umgestellt. Fir modellkonforme Auswertungen bzw. Wertermittlungen ist dieser auf das Basisjahr 2010 = 100
umzurechnen.

Der Regionalfaktor ist durch den értlichen Gutachterausschuss auf 1,0 festgesetzt.

Baunebenkosten

Zu den Baunebenkosten (BNK) zdhlen insbesondere die Kosten fir Planung, Bauausfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Diese sind bereits in den NHK 2010 der Anlage 4 der ImmoWertV enthalten.

AuBenanlagen

Die Bewertung der Aufienanlagen erfolgt pauschal entsprechend den Veréffentlichungen im Grundstiicks-
marktbericht — "Wertansatz der baulichen Au3enanlagen” des 6rtlichen Gutachterausschusses.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 7.079,09 €
(235.969,76 €)
Summe 7.079,09 €
Gesamtnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg ermittelt die Gesamtnutzungsdauer ge-
mafk Anlage 1 der ImmoWertV. Hiernach gilt fir Ein-/Zweifamilienhduser eine Gesamtnutzungsdauer (GND)
von 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt gemafR ortlichem Gutachterausschuss nach § 4 Abs. 3 Im-
moWertV durch Subtraktion des tatsdchlichen Alters des Wertermittlungsobjekts von dessen Gesamtnut-
zungsdauer.

Die Restnutzungsdauer kann verlédngert werden (d. h. das Gebaude wird fiktiv verjingt), wenn am Wertermitt-
lungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefuhrt wurden oder unmittelbar erforderliche Ar-
beiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in den Wertermittlungsansatzen
als bereits durchgefihrt unterstellt werden. Die Orientierungswerte der Modernisierung sind gemaf 11.3 Im-
moWertA anzuwenden.

Gemal ortlichem Gutachterausschuss ist der Alterswertminderungsfaktor (Verhaltnis der RND zur GND) ge-
maf § 38 ImmoWertV zu bestimmen.

Sachwertfaktor

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

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

Die vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten und beschlossenen Sachwertfaktoren sind Durchschnitts-
werte fur das Stadtgebiet Duisburg. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstattung von Gutachten
zu betrachten. Zur Ermittlung des objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors sind die im

Marienstr. 44, 47169 Duisburg Seite 35 von 89



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K74-24

Grundsticksmarktbericht des drtlichen Gutachterausschusses verdffentlichten Sachwertfaktoren auf ihre Eig-
nung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (§ 39 ImmoWertV). Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor kann nach oben oder unten vari-
ieren (Berucksichtigung der Stichprobe). Je nach Lagequalitat und Art des zu bewertenden Objektes kann der
angemessene und nutzungstypische Sachwertfaktor nach oben oder unten variieren (Berlcksichtigung der
jeweiligen Kennzahlen der Stichproben).

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach § 39 ImmoWertV wird daher auf der Grundlage der
Angaben des ortlichen Gutachterausschusses ermittelt und angewendet.

Die vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Werte fir Einfamilienhauser (Reihenmittelhauser) ergeben
sich aus der folgenden Grafik (Quelle: Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt Duisburg 2025, S. 42):

Fir den Tedmaki oer EinfamBierseinenmiisihdussr (unvermighets Objekie] erghd sch wnier
Amaendung der Modelpammler = bezogen mul das gesamip Sladigebet = nachslehancei
duretichnimbcher 5actweriaklo

Bal der untersuchten Shichiprobs korrte suf aine Abhangighell des Sacmasrtfakions vom voraunpen
SaCiTwert QESCNIoSIEn warden

Datenbasis ks
Anzahl ter Falis o5
‘Waohrfigchs & B0 m"
Sachwerttawior
Slanamahwaiciung + 0,32
Kennzahlon der Sochprobs Mitiaiwart Standardatweschung
Restrutzungsdausr 34 Jahro + 14 Jahre
Kaufpres | Wohnflache 2408 Earg d + 850 Ewm ! m*
‘Wishrlihone 116 m + 28 m®
Saussigthangssiandand 2T + 0.3
worlautign: Sacmae 114 08 Eurn + 80 88T Eurg
anrechentiare Bauksndfache 184 + 57 m*
Bodesmacertardell am vorlsunigen 14 11
1 +
Sactwart :' 3
Expelypisther Bodesrae 233 Ewn /' v T2 Eurg | m*
Sachwertfaktoren
- Einfamilienhduser (Reihenmittelhduser) -
2,30
2,20 y=-0497 Ln(x) + 7,420
2'.10 ° % R=-0,582

Sachwertfaktor

e 9o 9 9o e 9o 9
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vorlaufiger Sachwert {(Euro)

250.000

Unter Berlcksichtigung

e der Lage des Wertermittlungsobjektes,

der Wohnflache,

des Ausstattungsstandards,
der aktuellen Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag und

der Hohe des vorlaufigen Sachwertes

275.000
300.000
325.000
350.000
375.000
400,000
425,000
450,000

erachtet der Unterzeichner einen objektspezifischen Sachwertfaktor in Héhe von 1,10 fir marktiblich und

angemessen.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse konnen bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigt werden. Zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts ist daher eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertrelevanten Auswirkungen der nicht bereits in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
verfahrens beriicksichtigten Objektbesonderheiten korrigierend beriicksichtigt, soweit sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wurden.

Gem. ortlichem Gutachterausschuss handelt es sich um eine Kaufpreisbereinigung entsprechend § 8 Abs. 3
ImmoWertV, welche im Vorfeld der Ermittlung der Sachwertfaktoren mittels sachverstandiger individueller
Wertansatze erfolgt.

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

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z. B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher keine Kostenberechnungen, Kostenanschlage, Kostenermittiungen oder Kostenschatzungen im Sinne
der DIN 276-1 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen zur Erreichung des
angestrebten Hauptzwecks des beauftragten Gutachtens, namlich der Ermittlung des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €

o gefangener Raum (Kiiche) -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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5.2.6 Ertragswertermittlung

5.2.6.1 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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.

5.2.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméaie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
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Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 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 ImnmoWertV 21)

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-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte 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 fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten 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 Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaflRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienreihenmit- |1 | Wohnung 130 7,50 975,00 11.700,00
telhaus
2 | Kfz-Stellplatz 1 25,00 25,00 300,00
Summe 130 1 1.000,00 12.000,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,50 % von 35.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 61 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

12.000,00 €

2.482,00 €

9.518,00 €

875,00 €

8.643,00 €

31,130

269.056,59 €
35.000,00 €

304.056,59 €
0,00 €

304.056,59 €
5.000,00 €

299.056,59 €
299.000,00 €
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5.2.6.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Ein ortliches Aufmall des Wertermittlungsobjekts wurde nicht durchgefiihrt. Die angegebenen Flachen wurden
den Unterlagen in der digitalen Hausakte der Stadt Duisburg entnommen und auf Plausibilitat geprift. Die
Flachenangaben sind hinreichend genau und ausschlieBlich fir diese Wertermittlung zu verwenden.

Rohertrag

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstulick
(vgl. § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Ertragsmdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Weicht die tat-
sachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von der Ublichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmdglichkeit ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, ist bei der Ermittlung des Rohertrags zunéchst von den Ertragen
auszugehen, die fir eine ubliche Nutzung marktiblich erzielbar sind. Tatsachliche Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind und gleichzeitig keine ausreichenden Daten 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 aus dem Mietspiegel 2024 (Richtlinien fir die Miete des nicht preisgebundenen Wohn-
raums vom 01.02.2024) der Stadt Duisburg abgeleitet.

Es handelt sich um einen qualifizierten Mietspiegel nach § 558d BGB.

Der Mietspiegel weist fur anndhernd vergleichbaren Wohnraum eine Spanne von 6,24 — 7,85 €/m?, im Mittel
7,01 €/m?, aus

Unter Berlicksichtigung der

Art (hier: Einfamilienreihenmittelhaus),

Grole,

Ausstattung,

Beschaffenheit und

Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit

wird die im Ertragswertverfahren angesetzte Nettokaltmiete in Hohe von auf der Basis des Mietspiegels 2024
fir angemessen und marktiblich beurteilt.

Bewirtschaftungskosten

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

Im vorliegenden Fall wurden die Bewirtschaftungskosten gemaf Anlage 3 — Wohnnutzung — der ImmoWertV
unter Berucksichtigung der jahrlichen Anpassung bertcksichtigt.
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BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 130,00 m? x 14,00 €/m? 1.820,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 240,00 €

Summe 2.482,00 €

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen die Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz ist folglich umso héher anzusetzen, je unsicherer der nachhaltige Ertrag des Grund-
stiicks ist. Der Liegenschaftszinssatz wird unter anderem durch marktbezogene Einschatzungen wie die La-
gebeurteilung, die Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjekts, das zukilinftige Entwicklungspotenzial, die Nach-
haltigkeit solcher Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten sowie den erwarteten
Nutzen aus der Immobilie beeinflusst.

Bei positiven Erwartungen hinsichtlich der zukunftigen Markt- und Objektentwicklung ist ein Investor bereit,
eine geringere unmittelbare Rendite des Objektes zu akzeptieren. Infolgedessen erwartet er eine geringere
Verzinsung seines Kapitals, was sich im niedrigen Liegenschaftszinssatz widerspiegelt. Bei pessimistischen
Zukunftserwartungen, beispielsweise aufgrund ausbleibender Mietsteigerungen oder einer dauerhaft ungiins-
tigen Vermietbarkeit, wird der Erwerber nicht auf eine potenzielle hdhere Rendite in der Zukunft spekulieren,
sondern bereits jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Grundsticksmarktbericht fur die Art des
Wertermittlungsobjekts (Einfamilien-Reihenmittelhaus) keinen Liegenschaftszinssatz veroéffentlicht.

In seinem Grundsticksmarktbericht 2023 (S. 51) fur den Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2022 wurde ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhduser (Reihenmittelhduser) in Héhe von 0,9 % mit
einer Standardabweichung von £ 1,7 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND)
von 38 (x 14) Jahren ver6ffentlicht und eine Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer festgestellit.

Aktuell stehen dem Unterzeichner zur Ableitung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes Daten aus
dem Grundstlicksmarktbericht NRW 2024 fur Reihenhduser und Doppelhaushalften der jeweiligen ortlichen
Gutachterausschiisse u. a. aus folgenden Ruhrgebietsstadten zur Verfligung:

Ort Liegenschaftszinssatz Grolke Miete BWK Restnutzungsdauer
[%] [m2 WF] [€/m2 WF] (%] [Jahre]
Essen 0,8 +1,2 132 £35 8,1+1,2 18,3 +2,8 38 +15
Bottrop 2,1+0,8 118 +27 8,7 +0,6 16,7 +4,5 42 +11
Dinslaken 1,4 0,7 123 +19 8,9 +0,92 17,3120 47 +12
Moers 1,5+0,6 126 +23 8,2 +0,90 18,5 3,0 42 +12

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der o. a. verfugbaren Daten

e des ortlichen Gutachterausschusses und
e des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle

bestimmt.
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Vor dem Hintergrund

- der Lage,

- der langen Restnutzungsdauer sowie

- der Immobilienmarktsituation fur vergleichbare Objekte am Wertermittlungsstichtag

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33 Im-
moWertV) in Hohe von 2,5 % fir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer
vgl. Sachwertermittlung

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbezliglich die differenzierte Restnutzungsdauer-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen zum Sachwertverfahren.

5.2.7 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

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

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.
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Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 315.000 €,
der Ertragswert mit rd. 299.000 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in sehr guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 1,00 (d) = 1,00 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a)x 1,00 (b) = 0,40.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[315.000 € x 1,00 + 299.000 € x 0,40] + 1,400 = rd. 310.000 €.

5.2.8 Wert des Teilgrundsticks A - Flurstiick 602

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 602 wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 mit rd.

310.000 €

ermittelt.
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5.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 612

5.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

5.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 20215 - Marienstrale Hohe Hs. Nr. 67---(34) 210 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

I

keine Angabe

30m

17.03.2025
baureifes Land
Stellplatzflache
frei

22 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 210,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 17.03.2025 x 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage BRW-Nr. 20215 - vergleichbar X 1,000

Marienstral’e Hohe

Hs. Nr. 67---(34
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Stellplatzflache X 0,600 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 126,00 €/m?
GFz 0,7 keine Angabe x 1,000
Flache (m?) keine Angabe 22 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I X 1,000
Tiefe (m) 30 x 1,000
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 126,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 126,00 €/m?
wert
Flache X 22 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.772,00 €
rd. 2.770,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 insgesamt 2.770 €.

5.3.3 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 fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg verdffentlicht in seinem aktuellen Grund-
sticksmarktbericht Wertverhaltnisse von Garagen- und Stellplatzgrundsticken mit folgenden Erlauterungen:

"Bei den ausgewerteten Garagen- und Stellplatzgrundstiicken handelt es sich um unbebaute Grundstiicke mit
der Moglichkeit der Nutzung mit bis zu drei Garagen oder Stellplatzen. Es handelt sich um separat verauRerte
Flachen mit teilweise Wege-, Hof- und Freiflachenanteilen.

Fir den Bereich der Stadt Duisburg konnten 41 Kaufvertrage lber Garagen- und Stellplatzgrundstlicke aus
den Jahren 2019 bis 2024 ausgewertet werden.
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Die Werte von Garagen- und Stellplatzgrundstticken liegen schwerpunktmafig im Bereich zwischen 40 % und
60 % des lagetypischen Bodenwertes fur baureifes Land. Gréfere Abweichungen sind nicht ausgeschlossen."

Der Unterzeichner halt im vorliegenden Fall fir die Einzel-Stellplatzflache einen Wertanteil von 60 % des la-
getypischen Bodenwertes fir angemessen.

5.3.4 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 612

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.770 € ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstlick B - Flurstiick 612 wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 mit rd.

2,770 €

ermittelt.
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5.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick C - Flurstiick 608

5.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Vgl. 5.3.1

5.4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (BRW-Nr. 20215 - Marienstralle Hohe Hs. Nr. 67---(34) 210 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

1

keine Angabe

30m

17.03.2025
baureifes Land

Arrondierungsflache (nicht eigenstandig nutz-
bar)

frei
5m?2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 210,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 17.03.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage BRW-Nr. 20215 - vergleichbar X 1,000
Marienstral’e Hohe
Hs. Nr. 67---(34
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | Arrondierungsflache x 0,150 E1
Nutzung (nicht eigenstandig
nutzbar)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50 €/m?
GFz 0,7 keine Angabe x 1,000
Flache (m?) keine Angabe 5 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 E2
Vollgeschosse I X 1,000
Tiefe (m) 30 X 1,000
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 31,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 31,50 €/m?
wert
Flache X 5m?
beitragsfreier Bodenwert = 157,50 €
rd. 158,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 insgesamt 158 €.

5.4.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Bei dem Flurstlick handelt es sich um eine Arrondierungsflache bzw. nicht erforderliche Freiflache, die nicht
selbststandig bebaubar ist, sondern der Erweiterung oder Arrondierung eines anderen Grundstlicks dienen
kann.

Der ortliche Gutachterausschuss verdéffentlicht in seinem aktuellen Grundstlicksmarktbericht keine geeigneten
Kaufpreisdaten Uber derartige Grundstlcksflachen.

Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte in der Stadt Wuppertal hat in seinem aktuellen Grundstticks-
marktbericht 2025, Seite 18, folgende Preisrelation fir solche nicht selbstédndig nutzbaren Flachen (unmaf3-
gebliche, nicht eigenstandig nutzbare Flachen / seitlich gelegen oder Vorderland)) angegeben:

15 — 25 % des maRgeblichen Bodenrichtwertes (Mittelwert = 20 %).

Im vorliegenden Fall wird ein Wertansatz von 15 % als gerechtfertigt angesehen.

E2

§ 5 Abs. 3 ImmoWertV definiert das Rohbauland als Flachen, die nach den bauplanungsrechtlichen Best-
immungen der §§ 30, 33 oder 34 fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,

a) deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
b) die nach Lage, Form oder GrdfRe flir eine bauliche Nutzung (noch) unzureichend gestaltet sind.

Hierbei kommt es auf die (sofortige) Zulassigkeit einer baulichen Nutzung nach sonstigen 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften nicht an.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Flache innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplans nach § 30 BBauG bzw. BauGB und ist als "geordnetes Rohbauland" zu beurteilen.

Der Entwicklungsstufe ,Rohbauland® unterliegen verschiedene wertbeeinflussende Groflken (z. B.):

e Entwicklungskosten bis zur Zustandsstufe ,baureifes Land“ (ErschlieBungskosten, Anschlusskosten
fur Ver- und Entsorgungsleitungen, Vermessungskosten etc.),

e ErschlielBungs- und Kompensationsflachenanteil (Anteil nicht bebaubarer Frei- und Verkehrsfla-
chen),

e geschatzte Wartezeit bis zum Erreichen der Baureife und dem damit verbundenen Zinsverlust fur
den Zeitraum bis zur Umsetzung der baulichen Nutzung (planungsrechtliche Verfahren, nachbar-
schaftsrechtliche Einigungen, Bewilligungsverfahren etc.),

o Risikoabwagung hinsichtlich der Verfahrensabwicklung und Umsetzung.

In der einschlagigen Fachliteratur werden Wertrelationen von Rohbauland zum baureifen Land in einer Spanne
von 50 % bis 70 % des Wertes von baureifem Land dargestellt. (vgl. Gerady, Sprengnetter, Schulz-Kleel3en)
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Der untere Spannenwert steht dabei regelmafig fur die Zustandsstufe ,ungeordnetes Rohbauland®.

Die betreffende Hinterlandflache wird zum Wertermittlungsstichtag als Hausgarten genutzt. Durch die schwer
zu realisierende Erschlielung sowie Arrondierung mit benachbarten Grundstiicksflachen, vor allem hinsicht-
lich nétiger nachbarschaftlicher Einigungen, ist die Wahrscheinlichkeit der Baureifmachung des Hinterland-
grundstiickes sehr niedrig. Der Unterzeichner sieht fir die betreffende Flache eine Wertrelation von 50 % des
Wertes von baureifem Land als gerechtfertigt an. Dieser Wert entspricht dem im Grundstiicksmarktbericht
2020 veroffentlichten maximalen Wert fiir Hausgarten.

5.4.4 Wert des Teilgrundstiicks C - Flurstiick 608

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 158 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstiick C - Flurstiick 608 wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 mit rd.

158 €

ermittelt.
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5.5 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick D - Flurstiick 607

5.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Vgl. 5.3.1

5.5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 210,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

1

keine Angabe

30m

17.03.2025
baureifes Land
Private Wegeflache
frei

20 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 0,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 210,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 17.03.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Private Wegeflache X 1,000 E1
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 210,00 €/m?

GFz 0,7 keine Angabe X 1,000

Flache (m?) keine Angabe 20 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

Vollgeschosse I X 1,000

Tiefe (m) 30 X 1,000

vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 210,00 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 210,00 €/m?
wert
Flache X 20 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.200,00 €
rd. 4.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 insgesamt 4.200 €.

5.5.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es handelt sich um eine private Wegeflache die der Zufahrt zu Kfz-Stellplatzen und einer Garage dient. Die
Flache wird mit 10 % des lagetypischen Bodenrichtwertes bewertet.

5.5.4 Wert des Teilgrundstiicks D - Flurstiick 607

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.200 € ermittelt.

Der Wert flr das Teilgrundstuick D - Flurstick 607 wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 mit rd.

4.200 €

ermittelt.
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6 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren. Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

A - Flurstiick 602 Einfamilienreihen- 139 m? 310.000 €
mittelhaus

D - Flurstiick 607 unbebaut (Wegefla- 20 m? 4,200 €
che)

C - Flurstick 608 unbebaut (Arrondie- 5m? 158 €
rungsflache)

B - Flurstlick 612 unbebaut (Stellplatz- 22 m? 2770 €
flache)

Summe 186 m? 317.128 €

Hinweise zum Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

sDer 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 tatsdchlichen 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 waére."”

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

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienreihenmittelhaus bebaute Grundstick in 47169 Duisburg, Ma-
rienstr. 44

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 12344 2
Gemarkung Flur Flurstlick
Hamborn 45 612
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 12344 6
Gemarkung Flur Flurstiick
Hamborn 45 607
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 12344 5
Gemarkung Flur Flurstick
Hamborn 45 608
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 12344 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Hamborn 45 602
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wird zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 mit rd.

317.000 €

in Worten: dreihundertsiebzehntausend Euro

ermittelt.

Die Grundstiicke stellen aus sachverstandiger Sicht wirtschaftlich eine Einheit dar. Ein Einzelausgebot er-
scheint wirtschaftlich nicht sinnvoll. Fir die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Ver-
kehrswert auf die einzelnen Flurstliicke dennoch rein rechnerisch aufgeteilt:

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Verkehrswert

Hamborn 12344 Hamborn 45 602 310.000 €
Hamborn 12344 Hamborn 45 607 4.200 €
Hamborn 12344 Hamborn 45 608 150 €
Hamborn 12344 Hamborn 45 612 2.650 €
Summe 317.000 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zula33|g ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, 14. Mai 2025 f/ SPRENGTEH )

fiir Ipdmobilienbewertung
Z15 Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BauO NRW:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]1 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 Grundstticken, 2025
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

Anlage 11:

1:

8:

9:

Fotodokumentation

Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht mafRstabsgerecht)

Auszlge aus dem Stadtplan

Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes

Orthophoto mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg - Umgebungslarm Strale -

Ausschnitt aus dem Geoportal der Stadt Duisburg - Wohnlagenkarte -

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP) - Neuaufstellung -

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1001 -Marxloh-

Lageplan zur Baulast Nr. 10.193
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 15

Bild 1: Ansicht des Wertermittlungsobjektes

Bild 2: Ruckansicht des Wertermittlungsobjektes
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 2 von 15

Bild 3: Gartenansicht

Bild 4: Ansicht des Stellplatzes mit Zufahrt
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Ansicht des Hauseingangsbereichs

Bild 6: Ansicht der Umgebung (Marienstr.) in nérdliche Richtung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 4 von 15

Bild 7: Ansicht der Umgebung (Marienstr.) in siidwestliche Richtung

-

o 1

Bild 8: Ansicht der Umgebung (Marienstr.) in dstliche Richtung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Ansicht der Kellertreppe

Bild 10:  Innenansicht des Kellergeschosses (KG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11:  Innenansicht des Kellergeschosses (KG)

Bild 12:  Innenansicht des Kellergeschosses (KG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 7 von 15

Bild 13:  Innenansicht des Kellergeschosses (KG)

Bild 14:  Innenansicht des Erdgeschosses (EG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15:  Innenansicht des Erdgeschosses (EG)

Bild 16:  Innenansicht des Erdgeschosses (EG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 17:  Innenansicht des Erdgeschosses (EG)

Bild 18:  Innenansicht des Erdgeschosses (EG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 19:  Ansicht der Geschosstreppe

Bild 20:  Innenansicht des Obergeschosses (OG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 21:  Innenansicht des Obergeschosses (OG)

Bild 22:  Innenansicht des Obergeschosses (OG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 23:  Innenansicht des Obergeschosses (OG)

Bild 24:  Innenansicht des Obergeschosses (OG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 13 von 15

Bild 25:  Innenansicht des Obergeschosses (OG)

Bild 26:  Innenansicht der Wohnung im Dachgeschoss (DG)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 27:  Innenansicht der Wohnung im Dachgeschoss (DG)

Bild 28:  Elektroverteilung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 29:  Gastherme (Funktionstiichtigkeit nicht geprift)
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
Seite 1 von 7
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Bild 1:  Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
Seite 2 von 7
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Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2:

Seite 3von 7

Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
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Bild 3:

Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
Seite 4 von 7
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Bild 4:  Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
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Bild 5:  Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 7 von 7

WOHNBEBAUUNG WARBRUCK/MARIENSTRASSE
HALS TYP STAND
FET MITTELHAUS MIT KELLER EINGANG RECHTS 12/2005

! 1% 5 1 4
é—'l?i"—O—ﬁ—'—#—m—f— |z|'—n€

1
[ [ ?
HFAIAT AT <
L]} 1
i !
STUDG
i A
- % =
; o
E
: 1
e . ot O
TECHNISCHE ANDERUNGEN VORBEHALTEN, Immobilienentwicklung
DAUHERREM ARCHITEHT TEIHAIRG
BOUWFONDS NRW ARCHITEKTEN DACHGESCHOSS
SCHWITTMANN magsTas 1:100
FRANE-RENNEFELD-WEG § AM STEATHHOE 24
40472 DUSSELDORF 47839 KREFELD BATIR 08, 422005
Ti B211-53728-00 T: 02159-81174-90
F: 031-53720-49 F: 031518117420 R MH-13

Bild 7:  Quelle: Digitale Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Karte 2:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-

objektes
Seite 1 von 1
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Bild 1: Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 5: Orthophoto mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes
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Bild 1:  Quelle: https://www.geoportal.nrw/
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Anlage 6:
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Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg
- Umgebungslarm Strale -

Umgebungslarm
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Quelle:

https://geoportal.duisburg.de/geoportal/laerm/
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Anlage 7:  Ausschnitt aus dem Geoportal der Stadt Duisburg
- Wohnlagenkarte -
Seite 1 von 1
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Bild 1: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 8:
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Anlage 9:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
- Neuaufstellung -

Seite 1 von 1

Ausschnitt a. d. FNP (Neuaufstellung)
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Bild 1: https://geoportal.duisburg.de/geoportal/neuaufstellungFNP/#
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Anlage 10: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1001 -Marxloh-
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https://geoportal.duisburg.de/geoportal/bplan/ - Eigene Darstellung -
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Anlage 11: Lageplan zur Baulast Nr. 10.193
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Bild 1: ~ Quelle: Digitale Haus-Akte der Stadt Duisburg
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