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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlcksgroRe:
Wohn- /Nutzflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:
ErschlieRungsbeitrage:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert unter Berticksichtigung von

Freilegungskosten:
Bodenwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1888 im
Duisburg-Dellviertel errichtetes Wohn- und Geschaftshaus mit
Unterkellerung und ausgebautem Dachgeschoss. Die Grund-
stlicksflache betragt insgesamt 195 m2. Die Liegenschaft um-
fasst drei Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss sowie Wohneinhei-
ten in den Obergeschossen mit einer Wohn-/Nutzflache von ins-
gesamt ca. 416 m2.

Das Objekt befindet sich in einem sehr schlechten und vernach-
l&ssigten baulichen Zustand mit erheblichem Instandhaltungs-
und Modernisierungsruickstau. Der Zugang zum Gebaude war
zum Besichtigungszeitpunkt erheblich eingeschrankt; es konnten
lediglich zwei Wohneinheiten, das Treppenhaus und der Keller
besichtigt werden. Fir wesentliche Gebaudeteile besteht eine
durch die Stadt Duisburg ausgesprochene Nutzungsuntersa-

gung.
Aufgrund des baulichen Zustands, der rechtlichen Nutzungsein-
schrankungen sowie der fehlenden wirtschaftlichen Tragfahigkeit
einer Sanierung wird das Objekt im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung als Liquidationsobjekt beurteilt. Den bestehenden
baulichen Anlagen wird kein eigenstandiger positiver Gebaude-
wert mehr beigemessen. Die Wertermittlung erfolgt unter der An-
nahme eines fiktiven Abbruchs und orientiert sich ausschlief3lich
am Bodenwert unter Berlicksichtigung der planungsrechtlich zu-
lassigen Nachfolgenutzung.

ca. 1888 gemal Bauakte

insgesamt 195 m?

insgesamt 416 m?

siehe Abschnitt 3.9

- NieRbrauch

- Ruckauflassungsvormerkung

- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

kein konkreter Verdacht

gezahlt

08.12.2025

150.000 €

281.000 €

unbekannt
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus;
Liquidationsobjekt

Friedrich-Wilhelm-Stral3e 61 / Claubergstralle 27
47051 Duisburg

Grundbuch von Duisburg, Blatt 4829, Ifd. Nr. 4;
Grundbuch von Duisburg, Blatt 4829, Ifd. Nr. 5

Gemarkung Duisburg, Flur 331, Flurstiick 211 (76 m?3);
Gemarkung Duisburg, Flur 331, Flurstiick 212 (119 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 12.11.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
XXX

XXX
Xxx

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.

08.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse mal3geblich ist.

08.12.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung malfigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt mal3geblich ist (§ 2 Abs. 5
ImmoWertV).

08.12.2025

Es wurden eine AufRenbesichtigung sowie eine stark einge-
schrankte Innenbesichtigung des Wertermittlungsobjekts durch-
gefuhrt. Zudem erfolgte eine fotografische Dokumentation. Zu-
ganglich waren eine Wohnung im 2. Obergeschoss, das
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Treppenhaus, der Keller sowie eine Wohnung im 1. Oberge-
schoss.

Hinweis:
Ein Abschlag auf den Verkehrswert aufgrund der eingeschrank-
ten Innenbesichtigungsmaoglichkeiten wird nicht vorgenommen.

Die sich aus der eingeschrankten Besichtigungsmaoglichkeit er-
gebenden Unsicherheiten und Risiken, insbesondere mdgliche
Abweichungen von Flachen- oder Mietangaben, nicht erkannte
Bauschaden oder Baumangel, ein weiterer bestehender Instand-
haltungsstau, substanzielle Schaden infolge unterlassener Be-
heizung oder ein Uberdurchschnittlicher Renovierungs- bzw. Mo-
dernisierungsbedarf, wirken sich im vorliegenden Bewertungsan-
satz nicht zuséatzlich wertmindernd aus. Diese Risiken sind im
Rahmen der Annahme der wirtschaftlichen Unverwertbarkeit der
baulichen Anlagen bereits vollstandig bertcksichtigt.

e Herr xxxx (Eigentiimer)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 105 K 6/22) vom
12.11.2025

e Unbeglaubigter amtlicher Abdruck aus dem Grundbuch von
Duisburg, Blatt 4829 (Abdruck vom 01.04.2022)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-online
vom 02.02.2026 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-
0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

e Daten der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte NRW
2025 (https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

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

e ©Daten des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte in
der Stadt Duisburg 2025, dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dlI-
de/zero-2-0) https://www.boris.nrw.de

e ©Daten des Grundstiicksmarktberichts 2025 (Auswertungs-
/Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2025) des Gutachteraus-
schuss fiur Grundstickswerte in der Stadt Duis-
burg(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

o Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW — Boden-
richtwerte aus BORIS.NRW -, (https://www.boris.nrw.de), Li-
zenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Wohnlagen-
karte — (https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagen-
karte/)
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

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

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

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

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

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

Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duisburg be-
ziglich Altlasten, Ortsbaurecht, Baulasten und ErschlieBungs-
kostensituation

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

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortstermins
Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Vorgutachten des Unterzeichners vom 18.10.2022 mit Werter-
mittlungsstichtag 15.06.2022

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden durch die
Sachverstandigen xxxxxx folgende Tatigkeiten durchgeflhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen

Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-

sticks- und Gebaudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden vom Sachverstandi-
gen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpraft, ggf. erganzt und
fur das vorliegende Gutachten verwendet.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 12.05.2022 erstmals beauftragt, gemaR § 74a Abs. 5 ZVG ein
Gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjekts zu erstellen sowie bei der Stadtverwaltung die
erforderlichen Auskiinfte insbesondere zu Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitragen, Altlasten und ei-
ner etwaigen Wohnungsbindung einzuholen.

Mit Schreiben vom 04.11.2025 wurde der Unterzeichner im Rahmen einer neuen Fragestellung um Mitteilung
gebeten, ob sich der Verkehrswert zwischenzeitlich in einem solchen Umfang verandert hat, dass eine Aktu-
alisierung des bestehenden Gutachtens erforderlich ist oder die Erstellung eines neuen Verkehrswertgutach-
tens als geboten anzusehen ist.

Aufgrund einer zwischenzeitlich ergangenen Nutzungsuntersagung fir die Wohneinheiten vom 1. Oberge-
schoss bis zum Dachgeschoss des Gebaudes einschliefllich der im Erdgeschoss befindlichen Gewerbeein-
heit xxxxx sowie der zusatzlich festgestellten statischen Risiken ist der urspringlich ermittelte Verkehrswert
aus sachverstandiger Sicht neu zu ermitteln.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 20.11.2025 ber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

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

Ortsteil Dellviertel

Duisburg liegt an der Mindung der Ruhr in den Rhein und bildet
mit seinen Hafenanlagen den grofiten Binnenhafen Europas. Un-
ter Produktionsgesichtspunkten zahlt die Stadt zudem zu den be-
deutendsten Stahlstandorten Europas und ist Teil des Ballungs-
raums Rhein-Ruhr, einer der gréten Metropolregionen Deutsch-
lands.

Die Stadt ist mit 505.774 Einwohnern (Stand: 30.09.2025) die
funftgréRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer FI&-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn gréften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 129.470 Einwoh-
nern bei 25,6 %.

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

Das Stadtgebiet Duisburg ist verkehrstechnisch sehr ginstig ge-
legen und Uber mehrere Autobahnen an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden. Neben der A 3 (E 35) und der A 40 (E
34) bestehen weitere Anschlisse an die A 42 (Emscherschnell-
weg), die Stadtautobahn A 59 (Nord-Sud-Achse), die A 57 im
Westen sowie die A 524 als sidliche Verbindung zum Autobahn-
kreuz Breitscheid. Der internationale Flughafen Dusseldorf ist
vom Duisburger Stadtzentrum in etwa 25 Minuten erreichbar und
bietet neben innerdeutschen auch zahlreiche internationale Di-
rektverbindungen. Duisburg verfligt tUber einen Hauptbahnhof
mit ICE-, IC-, Regional- und S-Bahn-Anbindungen in alle Rich-
tungen des Bundesgebiets. Die Stadt ist damit auch sehr gut in
das nationale und internationale Schienenverkehrsnetz einge-
bunden.

Duisburg befindet sich weiterhin in einem Strukturwandel und
etabliert sich, beglinstigt durch den Binnenhafen, zu einem leis-
tungsstarken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat und Intensi-
tat. Zu den bedeutendsten ansassigen Unternehmen zahlen u.
a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMittal, Duisburger Hafen AG
(Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Die Haushaltssituation der Stadt ist stark angespannt. Die Haupt-
grunde dafir sind stark gestiegene Sozialausgaben sowie Mehr-
kosten bei Personal und Versorgung, bedingt durch Tarifab-
schlisse und Personalaufstockung. Die Stadt hat daher eine
restriktive Haushaltsbewirtschaftung eingefihrt.
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Hinsichtlich der Bevoélkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mallnah-
men durch das Amt fur Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevolkerungsvorausberechnung
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 De-
zember 2025 rd. 13,0 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber
dem Landes- und Bundesdurchschnitt (7,6 % bzw. 6,2 %).

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

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte, weiterhin sehr schlecht ab. Begrin-
det liegt dies u. a. in einer ungunstigen Wertung des trotz in den
letzten Jahren leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbe-
steuersatzes (z. Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschéaf-
tigungsrate 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 verbessern.
Dies ist auf die positiven Entwicklungen in den Bereichen Wirt-
schaftsstruktur und Arbeitsmarkt zurlickzufihren. Hierbei ist be-
sonders die erneute Senkung des Gewerbesteuersatzes sowie
das zukunftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in die Bewertung
eingeflossen.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nieder-
rheinische Industrie- und Handelskammer, Bezirksregierung Dussel-
dorf, Bundesagentur fiir Arbeit, Bertelsmann-Stiftung, Universitat Duis-
burg-Essen, IW Consult, ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche, WDR,
WAZ und Rheinische Post mit lokalen Presseartikeln

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das o6rtliche und
Uberortliche Straliennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
Autobahnkreuz Kaiserberg in ca. 2 km Entfernung
A 59, Ausfahrt Duisburg-Zentrum, in ca. 1,2 km Entfernung

Bahnhof:
Duisburg HBF in ca. 0,6 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Disseldorf Airport liegt in ca. 23 km Entfernung.
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Anlage 4

3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Wohnlage:
Anlage 5

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel befinden sich in ful3-
laufiger Entfernung auf der Friedrich-Wilhelm-Stral3e (Linien 920,
921, 934E, NE2).

Das Dellviertel schlie3t stidwestlich an die Duisburger Innenstadt
an. Die Friedrich-Wilhelm-StralRe stellt eine der zentralen Haupt-
verkehrsachsen der Duisburger Innenstadt dar und verlauft un-
mittelbar westlich des Duisburger Hauptbahnhofs.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist auf der West-
seite gepragt durch eine Uberwiegend IlI-V-geschossige Wohn-
bebauung in geschlossener Bauweise. Auf der Ostseite grenzt
der Kantpark an.

Lagebedingte Immissionen aus dem Stralenverkehr waren im
Rahmen der Ortsbesichtigung wahrnehmbar.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt fur den

Strallenverkehr 24h
L-den ab 70 bis 74 dB(A)

Quelle: Larmkarte Strale, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 02.02.2026)

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

Die Einstufung der Wohnlage ,gut‘ wird in der Wohnlagenkarte
des drtlich zustandigen Gutachterausschusses wie folgt definiert:
ruhige Wohnlagen mit aufgelockerter, Uberwiegend offener Be-
bauung, teilweise mit Vorgarten; Stadtrand- bzw. Aufienbe-
reichslagen auch bei eingeschrankter Infrastruktur sowie innen-
stadtnahe Lagen mit geringerer Durchgriinung; geringe beein-
trachtigende bzw. wahrnehmbare Immissionsbelastungen; gute
Infrastruktur und Verkehrsanbindung sowie ein gutes Lageim-
age.

Die Gewerbelage ist als 1-B-Lage einzuordnen.
Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen, Kindergarten und Kir-

chen sind in der Ortslage Dellviertel vorhanden. Einkaufsmog-
lichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in der Umgebung.
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):
Anlage 6

Eckgrundstick Friedrich-Wilhelm-Stra3e/Claubergstralle
StraBenfronten:

ca. 13,40 m zur Friedrich-Wilhelm-Stralle

ca. 11,90 m zur ClaubergstralRe

mittlere Tiefe ca. 13,10 m

Grundsttick Grolke:
Flurst. Nr.: 211 76 m?
Flurst. Nr.: 212 119 m?

Die genaue Form und die Ausdehnung sind aus dem beiliegen-
den Lageplan (Anlage 3) ersichtlich.

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

offentliche StralRe

Friedrich-Wilhelm-StralRe:

Die Friedrich-Wilhelm-Stral3e ist vierspurig ausgebaut und ver-
fugt Uber eine asphaltierte Fahrbahn. Beidseitig sind Gehwege
angelegt. Zwischen den Fahrspuren befindet sich ein mittig an-
geordneter Park- bzw. Griinstreifen. Zudem sind beidseitig sepa-
rate Busfahrspuren vorhanden.

Claubergstralie:
Die Claubergstralle ist einspurig ausgebaut und als Einbahn-
stral3e ausgewiesen. Beidseitig sind Gehwege vorhanden.

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschlisse:

o elektrischer Strom
e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
o Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Fernwdrmeanschluss (gesperrt)

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

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geolo-
gischen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 02.02.2026) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstiick in folgendem Bereich:

e Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen
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Altlasten:

Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

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

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 19.05.2022
stellt sich die Altlastensituation fiir das Bewertungsgrundstiick
wie folgt dar:

Fir das Grundstlick besteht kein konkreter Altlastenverdacht.

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

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

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

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
01.04.2022 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 4:

NieRbrauch zu 60 %, I6schbar bei Nachweis des Todes, fir

a) xxxx, geboren xxx,

b) xxxx, geboren am xxxx,

als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB.

Bezug: Bewilligungen vom 15.01.2013 (UR-Nr. 18/2013, xxx
xxxx) und vom 09.04.2013 (UR-Nr. 181/2013, xxxx). Das Recht
hat Rang nach Abt. Ill Nr. 13. Eingetragen am 18.04.2013

Lfd. Nr. 5:

Ruckauflassungsvormerkung fiir a) xxxx, geboren am xxx,

b) xxxx geboren am xxx,

als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB.

Bezug: Bewilligungen vom 15.01.2013 (UR-Nr. 18/2013, Notar
xxxx) und vom 09.04.2013 (UR-Nr. 181/2013, xxxxx). Das Recht
hat Rang nach Abt. lll Nr. 13. Eingetragen am 18.04.2013

Lfd. Nr. 6:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Duisburg
105 K 006-22). Eingetragen am 01.04.2022

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

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
Anlage 7

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Herrschvermerke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind
nicht vorhanden.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 17.05.2022 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen. Eine erneute Anfrage wurde nicht ge-
stellt.

Der Denkmalschutzstatus des Bewertungsobjekts wurde Uber
die Online-Bauauskunft der Stadt Duisburg (https://bauaus-
kunft.duisburg.de/online/Gek_online) Uberprift. Zum Zeitpunkt
der Gutachtenerstellung konnten keine Eintragungen in der
Denkmalliste fur das Bewertungsobjekt festgestellt werden.

Auf Grundlage dieser Priifung wird davon ausgegangen, dass fir
das Bewertungsobjekt kein Denkmalschutz besteht. Eine weiter-
gehende denkmalrechtliche Prifung, insbesondere eine Einzel-
fallprifung durch die zustandige Denkmalschutzbehérde, er-
folgte nicht. Etwaige denkmalrechtliche Besonderheiten, die Gber
die vorgenannten Feststellungen hinausgehen, waren im Rah-
men dieser Wertermittlung nicht erkennbar und sind — sofern sie
abweichend bestehen sollten — nicht Gegenstand dieser Werter-
mittlung.

Anmerkung:

Es ist anzumerken, dass in weiten Teilen der Innenstadt Boden-
denkmaler vorhanden sind, die — wie Erfahrungen aus den ver-
gangenen Jahren zeigen — haufig erst im Zuge einer Neube-
bauung der Grundstuicke zutage treten.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks gemafs § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB als gemischte Bauflache (M) nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Das Grundstick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des am
26.08.2005 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 1050 — Dell-
viertel — der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt fir das Wertermittlungsgrundstiick folgende Fest-
setzungen (auszugsweise):

MK = Kerngebiet

Vi = Geschosszahl

g = offene Bauweise
Grundflachenzahl (GRZ) =1,0

Geschossflachenzahl (GFZ) =6,0
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Entlang der Strallenfront des aufstehenden Baukorpers ist eine
Baugrenze festgesetzt.

Weitere schriftliche Festsetzungen sind dem Bebauungsplan zu
entnehmen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs keine entsprechenden Ver-
merke eingetragen sind, wird davon ausgegangen, dass das
Wertermittlungsobjekt weder in ein Bodenordnungsverfahren
(Umlegung [§§ 45 ff. BauGB]) noch in stadtebauliche Sanie-
rungsmaflnahmen (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

3.6.3 Weitere kunftige Entwicklung

Weitere kiinftige Entwicklung: Kinftige Anderungen des Grundstiickszustandes, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, werden berlcksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
kénnten, 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.

3.6.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden tatsachlichen und
rechtlichen Verhaltnisse durchgefuhrt. Fir wesentliche Teile des Bewertungsobjekts besteht eine durch die
Stadt Duisburg ausgesprochene sofortige Nutzungsuntersagung.

Das Vorliegen samtlicher Baugenehmigungen, die Ubereinstimmung der ausgefiihrten baulichen Mafnah-
men und Nutzungen mit den vorliegenden Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht, den brandschutzrecht-
lichen und brandschutztechnischen Bestimmungen sowie der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht wei-
ter gepruft. Eine formelle oder materielle Legalitat der bestehenden baulichen Anlagen und Nutzungen wird
ausdrticklich nicht unterstellt.

Aufgrund der bestehenden Nutzungsuntersagung, der fehlenden Genehmigungslage sowie der festgestellten
gravierenden Eingriffe in tragende Bauteile und brandschutzrelevante Strukturen wird davon ausgegangen,
dass die bestehenden baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag in Teilen rechtlich nicht nutzbar und
wirtschaftlich nicht verwertbar sind.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
tat):
Beitrags- und Abgabenzustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-

pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gemal Anliegerbescheinigung der Stadt Duisburg vom
17.05.2022 (ber ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
sind die ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB fir die
derzeit bestehende ErschlieBungsanlage “Friedrich-Wilhelm-
StralRe und Claubergstral3e” fir die Grundstiicke Gemarkung Du-
isburg, Flur 331, Flurstlick3 211 und 212 gezahit.
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Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist ebenfalls bezahit
bzw. abgegolten.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt umfasst insgesamt drei Gewerbeeinheiten sowie sechs Wohneinheiten.

Hinsichtlich der Vermietungssituation wurde angegeben, dass aktuell lediglich ein Gewerbemieter, der mittig
gelegene afrikanische Supermarkt, laufende Mietzahlungen leistet. Die rechtsseitige Gewerbeeinheit unter-
liegt einer behodrdlichen Nutzungsuntersagung. Die linksseitige Gewerbeeinheit (,An- und Verkauf*) hat die
Mietzahlungen nach Angaben aufgrund der seit Langerem abgestellten Fernwarmeversorgung eingestellt.

Insgesamt stellt sich die Nutzungssituation als ungeordnet, rechtlich und tatsachlich unsicher sowie wirt-
schaftlich nicht stabilisiert dar. Eine nachhaltige Vermietungssituation ist zum Wertermittlungsstichtag nicht
mehr gegeben..
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage der vorliegenden Wertermittlung ist die Annahme eines fiktiven Abbruchs der bestehenden bauli-
chen Anlagen. Die baulichen Anlagen werden im Rahmen der Wertermittlung nicht als wirtschaftlich verwert-
bar unterstellt. Eine detaillierte Beschreibung der Gebaude und Auflenanlagen unterbleibt daher, da diese fur
die Herleitung der wertrelevanten Daten ohne Bedeutung ist.

Die vorhandene Bebauung wurde ausschlielich insoweit in Augenschein genommen, wie es zur Beurteilung
der grundséatzlichen baulichen Verwertbarkeit sowie zur Plausibilisierung der Liquidations- bzw. Abrissan-
nahme erforderlich war. Bereits hierbei zeigte sich, dass sich das Gebaude insgesamt in einem sehr schlech-
ten allgemeinen baulichen Zustand befindet und weder nutzbar noch marktfahig erscheint.

Diese Einschatzung wird durch die Feststellungen des Amtes fiir Baurecht und betrieblichen Umwelt-
schutz der Stadt Duisburg aus Anlass einer Ortsbesichtigung am 07.07.2025 inhaltlich bestatigt und be-
hérdlich dokumentiert. Nach dem Schreiben vom 15.07.2025 wurden am Wohn- und Geschéftshaus geneh-
migungspflichtige bauliche Maflnahmen ohne Bauantrag und ohne erteilte Baugenehmigung durchgefihrt.
Im Zuge dieser Arbeiten kam es zu erheblichen Eingriffen in die tragende und aussteifende Bausubstanz,
insbesondere im Bereich der Gebaudeabschlusswand, wodurch die Standsicherheit des Bauwerks nicht mehr
als gewahrleistet angesehen werden kann.

Daruber hinaus wurden brandschutzrelevante Bauteile verandert, unter anderem Trennwande zwischen not-
wendigem Treppenhaus und den Wohneinheiten. Infolge der vorgenommenen baulichen Veranderungen ist
nach behordlicher Feststellung die urspringliche Flihrung der Rettungswege nicht mehr vorhanden. Damit
sind grundlegende bauordnungsrechtliche Mindestanforderungen an den Personen- und Brandschutz nicht
erfillt.

In der Gewerbeeinheit xxxxx wurde zusatzlich ein Durchbruch durch den Geschossboden zum Kellerge-
schoss hergestellt. Dieser stellt einen erheblichen Eingriff in die tragende Baukonstruktion dar. Der Offnungs-
bereich wurde lediglich provisorisch mittels einer Holzabdeckung verschlossen, die weder den Anforderungen
an Tragfahigkeit noch an Standsicherheit oder Brandschutz entspricht.

Fir samtliche vorgenannten MalRnahmen lag kein Bauantrag vor; eine Baugenehmigung wurde nicht erteilt.
Es liegt somit ein formell und materiell baurechtswidriger Zustand vor. Die Bauaufsichtsbehérde bestatigte
daher mit Schreiben vom 15.07.2025 die am 07.07.2025 mindlich ausgesprochene sofortige Nutzungsunter-
sagung sowohl fur die Wohneinheiten vom ersten Obergeschoss bis zum Dachgeschoss als auch fur die
Gewerbeeinheit. Jegliche Nutzung zu Wohn- oder Aufenthaltszwecken sowie eine Uberlassung an Dritte wur-
den ausdrucklich untersagt.

Unabhangig von den baurechtlichen Mangeln befindet sich das Gebaude auch insgesamt in einem stark
vernachlassigten und substanzschwachen Zustand. Neben den zwingend erforderlichen, umfangreichen und
genehmigungspflichtigen Umbaumafinahmen zur Wiederherstellung der Standsicherheit und zur Herstellung
eines bauordnungs- und brandschutzkonformen Zustands waren dariiber hinaus erhebliche Investitionen in
energetische ModernisierungsmafRnahmen erforderlich. Hierzu z&hlen insbesondere MalRnahmen an der Ge-
baudehiille, an Fenstern, an der Heizungs- und Warmwasserversorgung sowie an der technischen Gebau-
deausristung insgesamt.

Erschwerend kommt hinzu, dass die Heizungsanlage nach den vorliegenden Feststellungen seit Iangerer Zeit
auller Betrieb ist. Der langerfristige Stillstand der Beheizung begunstigt erfahrungsgemaf substanzschadi-
gende Feuchte- und Kondensationsprozesse innerhalb der Geb&udestruktur und wirkt sich nachhaltig negativ
auf den baulichen Zustand aus. Entsprechende Folgeschaden an Bauteilen und Ausbauten sind daher nicht
auszuschlief3en.

Aus sachverstandiger Sicht ist festzustellen, dass die bestehenden baulichen Anlagen aufgrund des sehr
schlechten allgemeinen Erhaltungszustands, der gravierenden baurechtlichen und brandschutzrechtlichen
Mangel, der fehlenden Genehmigungslage, der behdrdlich ausgesprochenen Nutzungsuntersagung sowie
des erheblichen Investitionsbedarfs derzeit rechtlich nicht nutzbar sind. Modernisierungsaufwendungen ste-
hen in einem wirtschaftlichen Missverhaltnis zu den nach Modernisierung erzielbaren Mieten.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer das
Grundstlck zeitnah freilegt, um es einer hdherwertigen Nutzung zuzufihren.
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Die Wertermittlung erfolgt folglich unter ausschlieRlicher Bertcksichtigung des Bodenwertes als maf3geblicher

wertbestimmender Grolle.

4.2 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.3 Nebengebiude

Keine vorhanden.

4.4 AuBenanlagen

Ein Aufmall des Wertermittlungsobjektes wurde nicht durch-
gefihrt. Die Flachenangaben wurden auf Grundlage der
vorhandenen Bauzeichnungen ermittelt, welche teilweise veral-
tet sind und im Detail von den tatsachlichen Gegebenheiten
abweichen. Die Unterlagen lagen teilweise lediglich in grafischer
Form vor. Die ermittelten Flachen wurden Uberschlagig auf Plau-
sibilitat gepruft.

Die nachfolgend genannten Flachenangaben sind ausschlielich
fur die Zwecke dieser Wertermittlung bestimmt und hierfir als
ausreichend genau anzusehen. Sie stellen keine zugesicherten
Flachen dar und eignen sich nicht als Grundlage fir miet-, kauf-
oder baurechtliche Dispositionen. Potenziellen Erwerbern und
Drittverwendern des Gutachtens wird grundsatzlich empfohlen,
vor einer Vermoégensdisposition ein ortliches Aufmal durchfiih-
ren zu lassen.

Die Flachen stellen sich wie folgt dar:

Bebaute Flache: ca. 158 m?

Brutto-Grundflache (BGF): ca. 788 m?

Brutto-Rauminhalt (BRI): ca. 2500 m? (graphisch ermittelt)
Wertrelevante Geschossflache: ca. 591 m?

Wohn- / Nutzflache: ca. 416 m?

Bei einer anrechenbaren GrundstlicksgréfRe von 195 m? ergeben
sich rechnerisch folgende Kennzahlen:

¢ Realisierte Grundflachenzahl (GRZ): ca. 0,81
o Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): ca. 3,08
¢ Nutzflachenfaktor (BGF/Wohnflache): 1,89

Das Grundstlck lasst sich auf Basis des Bebauungsplans inten-
siver ausnutzen (vgl. 3.6.2).

Die vorgenannten Flachen- und Kennzahlen dienen ausschlie-
Rlich der Uberschlagigen Einordnung des baulichen Entwick-
lungs- und Ausnutzungspotenzials im Rahmen der Werter-
mittlung. Vor dem Hintergrund der unterstellten Liquidations-
bzw. Abbruchannahme wird den bestehenden baulichen Anla-
gen kein eigenstandiger positiver Gebaudewert beigemessen.

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

o Einfriedungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 47051
Duisburg, Friedrich-Wilhelm-Stralle 61 zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2025 im Hinblick auf eine unter-
stellte Folgenutzung als mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebautes Grundstiick ermittelt.

Grundstucksdaten:
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Duisburg 331 211 76 m?
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Duisburg 331 212 119 m?

5.2 Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung

Der Wertermittlung wird eine planungsrechtlich zulassige und wirtschaftlich sinnvolle Nachfolgenutzung des
Grundstiicks zugrunde gelegt. Diese orientiert sich an den Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung
sowie an den im maRgeblichen Grundstiicksmarkt tiblichen Nutzungen. Es wird unterstellt, dass das Grund-
stlick nach Freilegung einer neuen, marktgerechten Bebauung zugefiihrt wird. Die Wertermittlung erfolgt unter
Berlicksichtigung der zuldssigen und nachhaltig realisierbaren Nachfolgenutzung.

5.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist — auch bei der Bewertung bebauter Grundstticke, dort getrennt vom Wert der baulichen
Anlagen und der AulRenanlagen — grundsatzlich auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, kbnnen diese anstelle oder erganzend zu Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn sie hinsichtlich ihrer Aktualitdt bezogen auf den maf3-
geblichen Wertermittlungsstichtag sowie ihrer Reprasentativitat fur den jeweiligen Grundsticksmarkt zutref-
fend sind und wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sach-
gerecht berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Dies setzt voraus, dass die Bodenrichtwerte
nach den ortlichen Verhaltnissen, der Lage und dem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, der ErschlieBungssituation, dem beitragsrechtlichen Zustand und der Grundstlicksgestalt hin-
reichend gegliedert und aus Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter Grundstlicke abgeleitet wurden (§ 12 Abs.
2 und 3 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenwertes sind die nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei
Abweichungen gemal § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV an die tatsdchlichen und rechtlichen Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Ableitung und Verdffentlichung der Bodenrichtwerte aus realisierten Kaufpreisen obliegt den Gutachter-
ausschussen (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache und wird in €/ m? angegeben. Das Bodenrichtwertgrundstiick stellt ein
fiktives, unbebautes Grundstiick dar, dessen wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale den vorherrschenden
Merkmalen innerhalb der jeweiligen Bodenrichtwertzone entsprechen (§ 13 Abs. 2 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick — insbesondere hinsichtlich
ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt oder Bodenbeschaf-
fenheit — sowie Abweichungen zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Stichtag der Bodenrichtwer-
termittlung fihren regelmanig zu entsprechenden Abweichungen des Bodenwertes (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV).

Fir die vorliegende Wertermittlung liegt ein nach § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, hinreichend gegliederter und hinsichtlich seiner maf3geblichen wertbeeinflussenden Merkmale definier-
ter Bodenrichtwert vor. Dieser wurde sowohl hinsichtlich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen) als auch seiner absoluten Héhe (Vergleich mit lagedhnlichen Bodenrichtwertzonen)
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auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt daher auf Grundlage dieses Bodenrichtwertes durch Anpassung an die allge-
meinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie an die objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV sowie
nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertermittiung®).

5.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 1.200 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 3,0

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -Vl

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

= keine Angabe

Wertermittlungsstichtag = 08.12.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 6,0

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Grundstucksflache (f) = 195 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 1.200,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 08.12.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen MK (Kerngebiet) MK (Kerngebiet) x 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.200,00 €/m?

WGFZ 3,00 6,00 x 1,200 E2
Flache (m?) keine Angabe 195 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

Vollgeschosse -Vl 11 x 1,000

Zuschnitt lageublich Eckgrundstlck X 1,000 E3

vorlaufiger objektspezifisch angepasster
denrichtwert

beitragsfreier Bo-

1.440,00 €/m?

Friedrich-Wilhelm-Strafl3e 61 / Claubergstralle 27, 47051 Duisburg
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 1.440,00 €/m?
wert
Flache X 195 m?
beitragsfreier Bodenwert = 281.000,00 €
rd. 281.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2025 insgesamt 281.000 €.

5.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans ist flir das Grundstiick eine bauliche Ausnutzung von bis zu
sechs Geschossen sowie eine Geschossflachenzahl von 6,0 zuldssig. Damit liegt die zulassige bauliche Aus-
nutzung deutlich Gber den Parametern des Bodenrichtwertgrundstiicks, fur das eine wertrelevante Geschoss-
flachenzahl (WGFZ) von 3,0 verdffentlicht wird.

Die Abweichung im Maf3 der baulichen Nutzung stellt ein wesentliches wertbeeinflussendes Grundstiicksmerk-
mal dar und wird bei der Bodenwertermittlung berticksichtigt. Die erforderliche Wertanpassung erfolgt gemaf
den einschlagigen Umrechnungs- und Anpassungsrichtlinien des o6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses.
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E3

Bei Eckgrundstiicken kénnen sich in Abhangigkeit von Bauweise, Nutzungskonzept und planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen sowohl nachteilige als auch vorteilhafte Lageeffekte ergeben. Die in der Literatur haufig
genannten Nachteile offener Bauweise, wie ein erhohter Anteil an unbebaubarem Vorderland, sind im vorlie-
genden Fall im Rahmen einer Neubebauung unter Ausnutzung der planungsrechtlich zulassigen Bebauung
nicht mafgeblich.

Zwar kdnnen bei Ecklagen héhere ErschlieRungsbeitrdge sowie erhdhte laufende Grundbesitzabgaben, ins-
besondere StralRenreinigungsgebihren, anfallen. Dem stehen jedoch lagebedingte Vorteile gegenuber, ins-
besondere eine erhdhte Sichtbarkeit, eine verbesserte Adressbildung sowie — bei gewerblicher oder gemischt
genutzter Neubebauung — eine vergréRerte Schaufenster- und Fassadenflache mit entsprechendem Vermark-
tungs- und Nutzungsvorteil.

Unter Berilcksichtigung der vorgesehenen Neubebauung und der planungsrechtlich zulassigen Ausnutzung
Uberwiegen die lagebedingten Vorteile der Eckgrundstiickssituation. Wertmindernde Effekte, die einen Ab-
schlag vom Bodenrichtwert rechtfertigen wiirden, sind daher aus sachverstandiger Sicht nicht gegeben. Eine
wertmalige Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Ecklage wird folglich nicht vorgenommen.

5.5 Beriicksichtigung der Freilegung des Grundstiicks

Die Berucksichtigung von Abriss- bzw. Freilegungskosten im Rahmen der Verkehrswertermittiung erfolgt nicht
als bauwirtschaftliche Detailkalkulation, sondern pauschaliert auf Grundlage markttblicher Erfahrungswerte.
Mafgeblich ist hierbei die Sicht eines durchschnittlichen Marktteilnehmers im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr
(§ 194 BauGB).

In der Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung ist anerkannt, dass Abrisskosten regelmafig in Form pauscha-
lierter Ansatze je Kubikmeter Brutto-Rauminhalt (BRI) oder je Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF) be-
ricksichtigt werden. Eine detaillierte Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens weder
erforderlich noch geschuldet.

So fihren Kleiber / Weyers / Simon aus:

~Abbruchkosten sind als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale regelmafig pauschaliert zu be-
ricksichtigen. MaRgeblich sind Erfahrungswerte, nicht eine bauwirtschaftliche Kostenberechnung.*
(Kleiber/Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 9. Auflage, Werner Verlag)

Auch Sprengnetter stellt klar:

,Die Ermittlung von Abbruchkosten im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgt blicherweise auf Basis von
Erfahrungswerten je m* BRI oder je m? BGF. Entscheidend ist die Marktublichkeit des Kostenansatzes.*
(Sprengnetter, Immobilienbewertung — Marktdaten und Verfahren, aktuelle Auflage)

Weiterhin bestatigen Bienert / Funk / Weiser:

.Bei der Berticksichtigung von Abriss- und Freilegungskosten ist nicht auf eine exakte Kostenermittlung abzu-
stellen, sondern auf die Erwartung eines typischen Marktteilnehmers.*

(Bienert/Funk/Weiser, Verkehrswertermittlung nach ImmoWertV, aktuelle Auflage)

Die Freilegungskosten umfassen in der Regel

. die Abbruchkosten der baulichen Anlagen (Rickbau),
. die Verbringungskosten des Abbruchmaterials,
. die Deponie- und Entsorgungskosten,

abzlglich etwaiger Erl6se aus der Verwertung von Abbruchmaterialien.
Dabei sind die gewohnlichen, marktiblichen Freilegungskosten anzusetzen.

Die Freilegungskosten werden Ublicherweise bezogen auf den umbauten Raum (UR) nach DIN 277 (1950)
bzw. auf den Brutto-Rauminhalt (BRI) nach DIN 277 (2021) ermittelt. Im vorliegenden Fall wird der Brutto-
Rauminhalt (BRI) zugrunde gelegt, welcher Giberschlagig auf Grundlage der vorliegenden grafischen Unterla-
gen mit ca. 2.500 m?® ermittelt wurde.

Als Kostenbestandteile sind insbesondere die Kostengruppen 200 (Herrichten und Erschliel3en) sowie 700
(Baunebenkosten) gemaf DIN 276 (2021) zu berlcksichtigen.
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung im Hinblick auf die Berlcksichtigung objektspezifi-
scher Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV regelmaRig bereits durch die Angabe pauscha-
lierter, erfahrungsbasierter Kostenansatze fiir die Beseitigung der baulichen Anlagen erreicht werden. Die Er-
stellung einer detaillierten Kostenberechnung oder Kostenfeststellung ist im Rahmen eines Verkehrswertgut-
achtens nicht geschuldet und nicht Aufgabe des Immobilienbewertungssachverstandigen.

Die in diesem Gutachten angesetzten Kosten stellen daher weder eine Kostenberechnung, einen Kostenan-
schlag noch eine Kostenschatzung im bauwirtschaftlichen Sinne dar, sondern pauschalierte, sachverstandig
hergeleitete Kostenansatze zur Abbildung des Wertbeitrags der Freilegung im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung.

Als belastbare Marktreferenz dienen zudem die Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse. So weist der
Grundsticksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Malheim an der
Ruhr auf Grundlage einer im Jahr 2017 durchgefiihrten Untersuchung durchschnittliche Abbruchkosten fir
einseitig angebaute Gebaude in H6he von rund 40 €/m? BRI inkl. MwSt zum Stichtag 01.01.2022 aus.

Vor dem Hintergrund der seitdem erheblich gestiegenen Bau-, Entsorgungs- und Deponiekosten — dokumen-
tiert u. a. durch den Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (Destatis) mit Kostensteigerungen von teils
Uber 30 % seit 2021 — erscheint eine Fortschreibung dieses Kostenansatzes sachlich geboten.

Zudem ist zu beriicksichtigen, dass der in der Fachliteratur beschriebene Mengenrabatt bei gréReren Abbruch-
volumina zwar grundsatzlich existiert, jedoch stets objektspezifisch wirkt und nicht pauschal anzusetzen ist.
Zwar sinkt bei groBvolumigen, logistisch guinstigen AbbruchmafRnahmen der Preis pro Kubikmeter Rauminhalt
regelmalig, dieser Effekt setzt jedoch typischerweise erst bei grolReren, freistehenden und gut zuganglichen
Baukérpern ein.

Im vorliegenden Fall handelt es sich hingegen um ein innerstadtisches Objekt mit Grenzbebauung, einge-
schrankter Abbruchlogistik sowie erhéhtem Koordinations- und Sicherungsaufwand. Unter diesen Rahmenbe-
dingungen ist ein nennenswerter Mengenrabatt erfahrungsgemafn nicht zu erwarten. Vielmehr ist regelmafig
von einem Uberdurchschnittlichen Kostenansatz pro m? BRI auszugehen, da Fixkosten, Sicherungsmal3nah-
men und logistische Einschréankungen starker ins Gewicht fallen.

Die in der Literatur ebenfalls enthaltene Empfehlung, fir konkrete Projekte drtliche Angebote einzuholen, be-
statigt im Umkehrschluss, dass pauschale Richtwerte lediglich eine Orientierungsgréf3e darstellen und stets
an die objekt- und marktbezogenen Besonderheiten anzupassen sind. Genau dieser Anpassung wird im vor-
liegenden Gutachten Rechnung getragen.

Unter Berlicksichtigung

. der innerstadtischen Lage und Grenzbebauung,
. der eingeschrankten Abbruch- und Entsorgungslogistik

werden die Abriss- und Freilegungskosten im vorliegenden Gutachten im sachverstandigen Ermessen mit 50
€/m® BRI angesetzt. Dieser Ansatz liegt innerhalb der aktuell zu beobachtenden marktiblichen Bandbreiten
und bildet die Erwartungen eines typischen Marktteilnehmers realistisch ab.

Es ergeben sich folgende Uiberschlagig ermittelte Freilegungskosten:

Gebaudeteil Brutto-Rauminhalt (BRI)
Wohn- und Geschaftshaus ca. 2500 m? (grafisch ermittelt)

Freilegungskosten

ca. 2500° x 50,00 €/m? = ca. 125.000 €
Risiko/Unvorhergesehenes +5% rd. 6.250€
ca. 131.250 €
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5.6 Beriicksichtigung der Freilegungskosten

Bodenwert 281.000 €
Freilegungskosten 131.250 €
149.750 €

rd.150.000 €
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5.7 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) ist im § 194 BauGB definiert:

sDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im 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 wére.*”

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

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

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 47051 Duisburg,
Friedrich-Wilhelm-StraRe 61 /Claubergstrale 27

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 4829 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 331 211
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 4829 5
Gemarkung Flur Flurstlicke
Duisburg 331 212

wird im Hinblick auf eine Liquidation mit Folgenutzung eines Neubaus in Form eines Wohn- und Geschéafts-
haus bebautes Grundstick zum Wertermittlungsstichtag 08.12.2025 mit rd.

150.000 €

in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro

ermittelt.

Die Grundstticke stellen wirtschaftlich eine Einheit dar. Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich nicht sinn-
voll. Fur die Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Verkehrswert auf die einzelnen Flur-
stlicke dennoch rein rechnerisch aufgeteilt:

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flursttick Verkehrswert

Duisburg 4829 Duisburg 331 211 58.000 €
Duisburg 4829 Duisburg 331 212 92.000 €
Summe 150.000 €
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 05. Februar 2026
Lars Wegmann
Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung
ZIS Sprengnetter Zert (Al)
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

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

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 2025
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

Fotodokumentation

Auszilige aus dem Stadtplan

Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes
Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Anlage 1: Fotodokumentation
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