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uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des
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an dem mit einem Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick Ge-
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02.12.2025 (ohne Innenbesichtigung) ermittelt mit rd.
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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstucksgroRe:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

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

indirekter Vergleichswert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Das Gutachten bezieht sich auf eine Garage im Ortsteil Duis-
burg-Marxloh. Das Bewertungsobjekt befindet sich auf dem
Grundstlick in einem im Jahr 1959 errichteten, Uberwiegend zu
Wohnzwecken genutzten Mehrfamilienhaus mit Unterkellerung,
bestehend aus den Gebauden Dahlmannstralle 3 und 5. Die
Dachgeschosse sind nicht ausgebaut.

Die Liegenschaft wurde im Jahr 2022 gemafl Wohnungseigen-
tumsgesetz (WEG) in insgesamt 30 Einheiten aufgeteilt. Diese
umfassen 16 Wohnungen, 2 gewerbliche Einheiten, 2 nicht zu
Wohnzwecken dienende Einheiten in den Dachgeschossen so-
wie 6 Garagen und 4 Stellplatze.

Das Gemeinschaftseigentum vermittelte zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung einen insgesamt mafig gepflegten Eindruck. Es be-
steht ein allgemeiner Instandhaltungsriickstau.

Die zu bewertende, vermietete Garage konnte nicht besichtigt
werden.

ca. 1959 gem. Bauakte
insgesamt 1.052 m?
vermietet

- Zwangsversteigerungsvermerk
- Zwangsverwaltungsvermerk

keine Eintragung

kein konkreter Verdacht
keine

keine WEG-Verwaltung
02.12.2025

8.500 €

8.500 €

unbekannt

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg
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2 Allgemeine Angaben

21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum in einem Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten
Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Dahlmannstr. 3, 5
47169 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hamborn, Blatt 15988, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Hamborn, Flur 42, Flurstlick 107, Flache 315 m?
Gemarkung Hamborn, Flur 42, Flurstiick 164, Flache 737 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 29.09.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: XXX
Xxx
Xxx

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

Das Gutachten ist ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf der schriftli-
chen Zustimmung des Unterzeichners.

Wertermittlungsstichtag: 02.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 02.12.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mageblich ist (§ 2 Abs. 5

ImmoWertV).
Tage der Ortsbesichtigung: 21.10.2025 und 02.12.2025
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurden eine AuRen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-

sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefihrt.

Die Besichtigungsmoglichkeiten waren stark eingeschrankt. Die
Besichtigung der Kellergeschosse war aufgrund nicht funktionie-
render Kellerbeleuchtung eingeschrankt.

Samtliche Einheiten sowie die Garagen und das Hintergebaude
konnten nicht besichtigt werden.
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Hinweis

Die Bewertung erfolgt tberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &uBeren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschrénkte Innenbesichtigung der
nicht besichtigten Wohnungen wird vorgenommen. Die sich er-
gebenen Risiken (z. B. abweichende Mietflachen, unbekannte
Bauschdden und Bauméngel, Instandhaltungsstau oder (iber-
durchschnittlicher Renovierungsbedarf) miissen Interessenten
zusétzlich zu dem ausgewiesenen Verkehrswert beriicksichtig-
ten. Bietinteressenten wird vor einer Vermégensdisposition eine
Innenbesichtigung empfohlen.

¢ vor Ort angetroffener Mieter/Hausmeister
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfligung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 651 K 73-25) vom
26.09.2025

¢ Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Hamborn,
Blatt 15988 (Aus-/Abdruck vom 04.07.2025)

Von der Zwangsverwaltung wurden folgende Unterlagen zur Ver-
figung gestellt:

¢ Inbesitznahmeberichte/Zwischenberichte

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

¢ Mietaufstellung vom 17.07.2024

o Exposé mit Angaben zum Objekt (Flachen, Grundriss, Anga-
ben zu Modernisierungen, Fotos)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskuinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-online
vom 16.02.2026 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-
0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

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

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

e ©Daten des Grundsticksmarktberichts 2025 (Auswertungs-
/Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2024) des Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

2.4 WEG-Verwalter
WEG-Verwalter:

2.5 Zubehor gem. §§ 97 u. 98 BGB
Zubehoér gem. §§ 97 u. 98 BGB:

(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

o Aktuelle Informationen zum Immobilienmarktin 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/)

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

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

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

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

¢ Qualifizierter Mietspiegel 2024 fur die Stadt Duisburg gemaR §
558d BGB (Richtlinien fiir die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 01.02.2024)

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortstermins
o Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Durch die xxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefuhrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zusténdigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlcks- und Gebdudebeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden vom Sachverstandi-
gen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, ggf. ergénzt und
fir das vorliegende Gutachten verwendet.

Fur die Wohnungseigentimergemeinschaft ist derzeit kein ge-
sondert bestellter WEG-Verwalter vorhanden.

Hintergrund ist, dass bislang samtliche Sondereigentumseinhei-
ten im Eigentum einer einzelnen Person standen. Eine organisa-
torisch verselbstéandigte Wohnungseigentiimergemeinschaft mit
entsprechender Verwaltungsstruktur wurde bislang nicht prakti-
Ziert.

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

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg
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2.6 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 26.09.2025 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte bezuglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

b) Eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert der beweg-
lichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wiirdigung aller Verhaltnisse
frei zu schatzen Falls fiir die Bewertung des Zubehors ein weiterer Sachverstandiger zugezogen wer-
den muss, wollen Sie dies bitte umgehend mitteilen

c) Sind sonstige Zubehorstlicke vorhanden, die von Ihnen nicht mit geschatzt sind

d) Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f)  Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

g) Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

h) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.
b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
c) Zubehér ist nicht vorhanden
d) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt
e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden
f) Uberbauten oder Eigengrenzbebauungen bestehen nicht
g) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefiigt
h) Lichtbilder werden in der Anlage beigefligt

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 06.10.2025 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

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

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

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

Die Stadt Duisburg gehort zum Regierungsbezirk Diisseldorf und
setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusammen, wel-
che Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als westlichste
Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Stiden 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 glinstig 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 Anschliisse an die A 42 (Emscherschnell-
weg), die Stadtautobahn A 59 (Nord-Sid-Achse), die A 57 im
Westen sowie die A 524 als sldliche 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 Uber 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-
grinde daflr 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.

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg

Seite 9 von 38



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

651 K 73-25 Garage Nr. 23

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Hinsichtlich der Bevdlkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle flir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Maf3nah-
men durch das Amt fir Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevolkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevolkerungs-
zahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle Bevodlkerungs-
entwicklung der letzten Jahre unterstreicht die Prognose aus
dem Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Ja-
nuar 2026 rd. 13,3 % und liegt somit weiterhin deutlich Giber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt (8,0 % bzw. 6,6 %).

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 Disseldorf 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. Begrun-
det liegt dies u. a. in einer ungtinstigen Wertung des trotz in den
letzten Jahren leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbe-
steuersatzes (z. Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschaf-
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 zuriickzufiihren. Hierbei ist be-
sonders die erneute Senkung des Gewerbesteuersatzes sowie
das zukiinftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in die Bewertung
eingeflossen.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nieder-
rheinische Industrie- und Handelskammer, Bezirksregierung Dissel-
dorf, Bundesagentur fir 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 o&rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
e A 59, Ausfahrt Duisburg-Marxloh, in ca. 600 m Entfernung

Bahnhof:
o Duisburg Hbf. in ca. 11,4 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 25 km

Entfernung.

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg
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3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Anlage 5

3.2 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage:
Anlage 6

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel befinden sich am Au-
gust-Bebel-Platz(Linien 901, 903).

901: Beeck — Laar — Ruhrort — DU-Obermarxloh — Marxloh — DU-
Stadtmitte — Milheim/Ruhr

903: Dinslaken Bf — DU-Walsum — Hamborn — Meiderich — Stadt-
mitte — Hochfeld — Wanheim — DU-Huttenheim

Die DahlmannstralRe zweigt unmittelbar von der Weseler Stralle
ab, die in Marxloh eine Lage als Nebenzentrum gilt. Die Einkaufs-
moglichkeiten sind als sehr gut zu beurteilen. In der Nahe befin-
det sich die August-Bebel-StralRe, auf der auch ein Wochenmarkt
stattfindet.

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung ist gepragt durch
eine Uberwiegend |- und IV-geschossige Wohnbebauung sowie
einen I-geschossigen Gewerbebetrieb fir Orthopadietechnik, ein
Schulgebaude, das Sophie-Scholl-Berufskolleg, und ein Ge-
baude der Agentur fur Arbeit.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt fur den

StralRen- /Schienenverkehr 24h
L-den > 60... <= 64 dB(A)
L-den > 65... <= 69 dB(A)

Quelle: Larmkarte StralRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEO-
portal. NRW/ (abgerufen am 16.02.2026)

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

Danach ist die einfache Wohnlage wie folgt definiert:

Einfache Wohnlagen sind gepragt durch eine teilweise stark ver-
dichtete, geschlossene homogene Bebauung und eine direkte
Nahe zu Gewerbe und Industrie. Diese Wohnlage weist geringe
Frei- und Grinflachen, erhéhte Immissionsbelastungen durch In-
dustrie und Verkehr und ein einfaches Image auf. Einfache
Wohnlagen kénnen eine gute Anbindung an o6ffentliche Ver-
kehrsmittel und ein umfassendes Angebot an taglichen Versor-
gungsmoglichkeiten haben.

Der Ortsteil Marxloh liegt ca. 10 km nérdlich der Duisburger In-
nenstadt im Stadtbezirk Hamborn, dem fiinftgré3ten Stadtbezirk
Duisburgs, und verzeichnet eine Bevdlkerungszahl von 21.251
Einwohnern (Stand: 30.09.2025) in ca. 8.813 Haushalten. Der
Auslanderanteil liegt mit 13.413 Bewohnern bei ca. 63,1 % und
damit deutlich Gber dem Anteil des Stadtbezirks von 36,2 % und
dem des gesamten Stadtgebietes mit 25,6 %. Die Quote der
Wohnungsleerstande ist die Hochste des gesamten Stadtgebie-
tes.

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg

Seite 11 von 38


https://www.GEO-portal.NRW/
https://www.GEO-portal.NRW/

WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

651 K 73-25 Garage Nr. 23

Die Stadtteilentwicklung Marxlohs wird nach wie vor maf3geblich
durch die Montanindustrie bestimmt. Als “Ankunftsstadtteil” leis-
tet der Stadtteil wichtige Integrationsarbeit fur die Gesamtstadt
Duisburg. Direkt am westlich gelegenen Rheinufer erstrecken
sich die Flachen der ThyssenKrupp Steel Europe AG (TKSE),
heute immer noch das zweitgrof3te integrierte Hiuttenwerk der
Welt mit Kokerei, Sinteranlage und Hochdéfen. Im Siiden 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 Giterbahntrasse trennen zu-
satzlich den Stadtteil in zwei Bereiche, die rdumlich und funktio-
nal nur wenig miteinander verbindet. Die stark befahrene Wese-
ler StralRe trennt als Ortsdurchfahrt die Wohnbereiche zusatzlich
voneinander. Die Immissionsbelastung, die Pragung durch In-
dustriebetriebe und die isolierte, innenstadtferne Lage stellen ei-
nen eindeutigen Nachteil fir Marxlohs Stadtteilentwicklung als
Wohn- und Gewerbestandort dar.

Bis in die 1970er Jahre profitierte das damals gutbirgerlich ge-
pragte Marxloh von der Prosperitat der umgebenden Schwerin-
dustrie und gut bezahlten Arbeitsplatzen. Marxloh galt als das
“Einkaufszentrum des Duisburger Nordens”, das damals eine
grofiere Bedeutung hatte als die Duisburger Innenstadt. Die Fol-
gen der Montankrise und der Strukturwandel im Einzelhandel
fuhrten zu massiven Leerstanden. Die Weseler Stral’e, der Au-
gust-Bebel-Platz, das Marxloh-Center, die Kaiser-Wilhelm-
StraRe 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 Bevdlkerung 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 Bevélkerung in Marxloh um fast 22 %. Mit der schrump-
fenden Bevélkerung ging auch eine Anderung der Bevélkerungs-
struktur einher.

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

Mit der Stidosterweiterung der EU wurde eine neue Phase der
Stadtteilentwicklung in Marxloh eingelautet. Fur 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 gehért Marxloh zu diesen Stadtteilen. Anders als in
friiheren Phasen richtete sich die Zuwanderung nicht auf Arbeits-
platze in der Industrie. Ein wichtiger Pullfaktor in Stédten wie Du-
isburg war vielmehr das Vorhandensein von alter, unsanierter
Bausubstanz, vernachlassigten und/oder leerstehenden Immobi-
lien.

Diese Zuwanderung wendete die Bevoélkerungsschrumpfung in
Marxloh seit 2009 wieder in ein Wachstum. Innerhalb von 10 Jah-
ren nahm die Bevolkerungszahl um dber 20 % (von 17.500
[2009] auf 21.143 Einwohner [2019]) zu. Gleichzeitig sank die
Zahl deutscher Bewohner mit und ohne Zuwanderungsge-
schichte an der Bevélkerung (auf unter 50% im Jahr 2015). Und
in den letzten Jahren verlassen auch vermehrt Bewohner mit Zu-
wanderungsgeschichte/tlirkischen 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 Siidosteuropa 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 Bevolkerung im
Stadtteil, die im Jahr 2016 mit rund 50 % doppelt so hoch war
wie in der Gesamtstadt. Deutsche und tirkisch stdmmige Be-
wohner ziehen weg. Und auch die Fluktuation der Neuzuwande-
rer aus Bulgarien und Rumanien selbst ist sehr hoch. Dies de-
stabilisiert die Stadtteilentwicklung zusatzlich.

Heute haben 56 % der Bewohner Marxlohs keinen deutschen
Pass und 76% der Bewohner sind Menschen mit Zuwanderungs-
geschichte. Ein Viertel der Stadtteilbevolkerung sind Deutsche
ohne Migrationshintergrund. Der Stadstteil ist heute vor allem ge-
pragt durch Bewohner mit tlrkischen Wurzeln, mit und ohne
deutschen Pass, und Neuzuwanderer aus Bulgarien und Ruma-
nien, die 26% der Bevolkerung im Stadtteil stellen. Aber auch
Menschen aus Syrien und Polen stellen groRe Anteile. Insge-
samt leben in Marxloh Menschen aus 92 verschiedenen Natio-
nen.

Zunehmend utberlagern 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 prekdren Lebenslagen nimmt zu.
Die Arbeitslosendichte in Marxloh belduft sich auf 14 %, die
Langzeitarbeitslosigkeit auf 42 % und die SGB-II-Quote auf 36 %
(2019). Ein besonderer Beleg ist das hohe Mal} an Kinderarmut.

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg
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3.3 Gestalt und Form
Topografie:

Gestalt und Form:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Stralkenausbau:

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

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

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstiick eben.

Unregelmafig geschnittenes Grundstiick mit aufstehenden Bau-
kérpern in Nordwest- Ausrichtung.

StralRenfront:
ca.43m

mittlere Tiefe:
ca. 255m

Grundstick Grole:
Flurst. Nr.: 164 737 m?
Flurst. Nr.: 107 315 m?

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

offentliche Anliegerstrale

asphaltierte Fahrbahn und beidseitig angelegte Gehwege; Kana-
lisation und StralRenbeleuchtungseinrichtungen sind vorhanden;

Die Parkraumsituation im 6ffentlichen Bereich ist angespannt.

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

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

Altlasten:

Das Grundstiick verflgt tber folgende Anschlisse:

e Strom

o Wasser aus offentlicher Versorgung
e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Gasanschluss

Es bestehen beidseitige Grenzbebauungen. Besondere Grenz-
verhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsamkeiten sind dem Un-
terzeichner nicht bekannt gemacht worden. Es wurden keine wei-
teren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 16.02.2026) befindet
sich das Wertermittlungsgrundsttick in folgendem Bereich:

o Gasaustritt in Bohrungen

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

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Kataster uUber Altlasten
und Schadliche Bodenveranderungen der Stadt Duisburg vom
28.10.2025 besteht nach Auswertung der bis in das Jahr 1845
zurlickreichenden Messtischblatter (topographische Karten im
MaBstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926
im Mafstab 1 : 5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahr-
gang 1952 sowie weiteren Archivmaterials besteht fur die o. g.
Grundstlcke kein konkreter Verdacht auf relevante Altablage-
rungen oder Altstandorte.

Im Jahre 1970 fand im Bereich der angefragten Flurstiicke
ein Schadensfall mit einem leckgeschlagenen Heizélerdtank
statt. Die anschlieBende Sanierung des belasteten Erdreichs
ist nicht abschlieBend und ausreichend dokumentiert.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fir einen
groBen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prufwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten.

Die angefragten Flurstiicke liegen in diesem Bereich. Eine Ge-
fahrdung geht von diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoff-
gehalten im vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem Mal3-
nahmen- und Bewertungskonzept fur Duisburg abgeleiteten Be-
urteilungswerte, bei deren Uberschreitung MaBnahmen zur Ge-
fahrenabwehr erforderlich werden, werden nicht Gberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Méglich-
keit, die Aufnahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge
zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie
unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieRende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstiick nur auf der
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstlck
erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

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

Das von Ihnen angefragte Grundstiick befindet sich im Bereich
einer Grundwasserbelastung sowie innerhalb des Geltungsbe-
reiches der ,Allgemeinverfligung zur Untersagung der erlaubnis-
freien Nutzung des Grundwassers zur Gartenbewdasserung in
Teilbereichen von Duisburg-Homberg®. Zur Ver-meidung des
Entstehens einer schadlichen Bodenveranderung ist sowohl die
erlaubnisfreie Férderung als auch das Aufbringen von Grund-
wasser auf den Boden in diesem Bereich untersagt. Die Allge-
meinverfligung ist unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaf-
fenheit abrufbar.

Vor diesem Hintergrund ist zu beachten, dass unabhangig von
dieser Allgemeinverfigung das in Gartenbrunnen zur privaten
Nutzung geférderte Grundwasser grundsatzlich KEIN Trinkwas-
ser ist und daher nicht zum Befiillen von Swimmingpools oder
Planschbecken genutzt werden darf, da es im Gegensatz zur
umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner gere-
gelten Kontrolle unterliegt.

Das Schreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlassen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 04.07.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 1:

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 09.04.2025 (AZ: 651 L 9-25). Einge-
tragen am 16.04.2025

Lfd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 20.06.2025 (AZ: 651 K 73-25). Ein-
getragen am 01.07.2025

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
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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 Bauordnungsrecht

Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstliicks wurde vom Unterzeichner am 04.11.2025 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen. Begiinstigende Baulasten wurden nicht
bekannt gemacht.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek_on-
line?type=userStart&login=denkmal&password=Denkmal2024!

abgerufen. Danach ist fur das Wertermittlungsobjekt keine Ein-
tragung vorhanden.

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

voraus.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieBungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrage fur die Grundstlicksentwasserung nach dem
Kommunalabgabengesetz flir das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG NW) in Verbindung mit den drtlichen Beitragssatzungen
nicht mehr zu zahlen. Eine evtl. Beitragspflicht nach § 8 KAG —
Erweiterung und Verbesserung von Strallen, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg
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3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Liegenschaft wurde im Jahr 2022 gemal Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in insgesamt 30 Einheiten
aufgeteilt. Diese umfassen 16 Wohnungen, 2 gewerbliche Einheiten, 2 nicht zu Wohnzwecken dienende Ein-
heiten in den Dachgeschossen sowie 6 Garagen und 4 Stellplatze.

Die zu bewertende Garage war nach Auskunft des Zwangsverwalters zum Stichtag vermietet. Demnach be-
tragt die monatliche Miete 50 €.

Der Mietvertrag lag dem Zwangsverwalter und dem Unterzeichner nicht vor.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht 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 berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermdgensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: lll-geschossige Mehrfamilienhauser;
Unterkellerung;
Dachgeschoss nicht ausgebaut;
Hofdurchfahrt in Haus Nr. 5;
I-geschossiges, nicht unterkellertes Hofgebaude

Baujahr: 1959 (gemaf Bauakte)

Modernisierung: Geringfligige Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

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

Die obersten Geschossdecken sind nicht geddmmt; das Dach ist
zwischen den Sparren ebenfalls nicht gedammt

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: unbekannt
AuRenansicht: Die straRBenseitigen Fassaden sind im Erdgeschoss verklinkert,

darlber rau verputzt und gestrichen. Die riickseitigen Fassaden
sind verputzt und gestrichen.
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4.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Betonfundamente
Keller: Kellerboden aus Beton mit Zementestrich;

Kellerwande in Sichtmauerwerk;
abgemauerte Kellerrdume mit Holzbretterverschlage

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Treppen: Geschosstreppen aus Stahlbeton mit Kunststeinbelag; Treppen-

gelander aus Metall mit Kunststoffhandlauf;
Treppenhauswande glatt verputzt und gestrichen

Hauseingangsbereich: Hauseingangstiren modernisiert aus Kunststoff mit Aluminium-
fullung und Glasausschnitt;
Klingeltafel mit Gegensprechfunktion; integrierte Briefkastenan-
lage;

Dach: Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Entwasserung tber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech und
gusseisernem Standrohr

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen;
manuell betriebene Holzrollldden im Erdgeschoss;
Stahlkellerfenster

4.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: wohnungstypische Versorgungsanschliisse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum

Heizung: Zentralheizung mit Gasbefeuerung; Warmeabgabe (ber Stahlra-
diatoren mit Thermostatventilen;
teilweise Gasetagenheizungen

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterllf-
tung)
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer; Elektroboiler bzw. Gasboiler
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4.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Hauseingangspodeste
Kelleraulientreppen

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: durchschnittlich

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

o teilweise schadhafte Hauseingangstiren
o KelleraulRentreppen mit deutlichen Feuchtigkeitsmerkmalen
e Dachrinnen der Garagen schadhaft

o rlickseitige Fassade stellenweise mit feinen Rissen und An-
strichschaden

o stellenweise Mauerwerksdurchfeuchtungen im Kellergeschoss
¢ veraltete Elektroinstallationen

e Sperrmdll im Kellergeschoss und in den nicht ausgebauten

Dachrdumen
wirtschaftliche Wertminderungen: keine vorhanden
Allgemeinbeurteilung: Das Gemeinschaftseigentum vermittelt einen maRig gepflegten

Gesamteindruck.

4.3 Nebengebidude

4.3.1 Nebengebdude im gemeinschaftlichen Eigentum

Keine vorhanden

4.3.2 Nebengebdude im fremden Sondereigentum

6 massiv erstellte Garagen mit Stahlschwingtoren (nicht zuganglich)

44 AuBenanlagen

441 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
o Pflasterungen (der gesamte Hofraum ist asphaltiert)
¢ Einfriedungen
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4.5 Sondereigentum an der Garage Nr. 23
451 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums:

Die Zufahrt erfolgt iber eine Hofdurchfahrt.

Es handelt sich um die mit Nr. 23 bezeichnete Garage.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage:

Sondernutzungsrechte bestehen gemal Grundbuch nicht.

keine

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

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

Aufgrund der bislang einheitlichen Eigentimerstruktur wurde ei-
ne klassische Verwaltung nach den Grundsatzen des Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG) — insbesondere mit Aufstellung
eines Wirtschaftsplans, Erstellung von Hausgeldabrechnungen
sowie gesonderter Bildung und Fihrung einer Instandhaltungs-
ricklage — bisher nicht praktiziert.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen besteht keine angesparte
Instandhaltungsriicklage.

Samtliche Einheiten stehen derzeit noch im Eigentum der
Schuldnerin. Eine tatsachliche wirtschaftliche Verselbststandi-
gung der Wohnungseigentimergemeinschaft mit voneinander
unabhangigen Eigentliimern ist bislang nicht erfolgt.

Mit einer kiinftigen Veraufierung einzelner Einheiten und der da-
mit einhergehenden Entstehung einer ,echten” Wohnungseigen-
timergemeinschaft ist die Einrichtung einer ordnungsgemafen
Verwaltung einschlief3lich Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung
und Rucklagenbildung erforderlich. Vor dem Hintergrund des be-
stehenden Instandhaltungsrickstaus ist nicht auszuschlielen,
dass kurzfristig Instandhaltungsmaflinahmen erforderlich wer-
den, die mangels vorhandener Ricklagen Uber Sonderumlagen
zu finanzieren waren. Dieser Umstand ist aus Sicht eines markt-
Ublich handelnden Erwerbers als wertbeeinflussend zu bertick-
sichtigen.

Dahlmannstr. 3, 5, 47169 Duisburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Teileigentums ist im vorliegenden Fall
moglich, weil hinreichend beschriebene indirekte Vergleichspreise des ortlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung von Garagen zur Verfligung stehen.

5.2 Vergleichswertermittilung

5.2.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrolie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstucks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlage berlicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.3 Indirekter Vergleichswert Garage Nr. 23

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg veréffentlicht in seinem aktuellen Markt-
bericht 2025 Durchschnittswerte fur Garagen.

Garagen, Stellplatze und Tiefgaragenstellpliatze

Die ermittelten Durchschnittswerte fir Garagen, Stellplatze und Tiefgaragenstellplatze werden von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zur Bereinigung bei der Erfassung von Kaufpreisen fir
Eigentumswohnungen in der Kaufpreissammiung herangezogen. Sie unterliegen trotz z. T. hoher
Fallzahlen durchweg einer vergleichsweise groften Streuung.

Die Durchschnittswerte sind deshalb - bezogen auf den Einzelfall - in einer bestimmten Lage des
Stadtgebietes bzw. je nach Zustand des zu beurteilenden Teileigentums nur begrenzt aussagefahig.

Erstverkéufe Weiterverkdufe Umwandlungen
Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl) Datenbasis (Anzahl)
18.900 Euro 9.300 Euro 8.700 Euro

Garagen
2020 - 2024 (17) 2022 - 2024 (101) 2018 - 2024 (22)
Sialilatse 10.000 Euro 4.000 Euro 3.900 Euro
; 2018 - 2024 (47) 2019 - 2024 (65) 2019 - 2024 (43)
Tiefgaragen- 23.600 Euro 9.500 Euro 8.600 Euro
siellplatze 2022 - 2024 (54) 2023 / 2024 (68) 2020 - 2024 (23)

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Duisburg

Der Durchschnittswert bei Weiterverkaufen liegt demnach bei 9.300 €.

Aufgrund der Art, Gré3e und des erkennbaren Zustands sowie der nicht méglichen Innenbesichtigung halt
der Unterzeichner im sachverstéandigen Ermessen einen Wertansatz in Héhe von 8.500 € fur marktgerecht
und angemessen.

8.500 €
(in Worten: achttausendfinfhundert Euro)
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6 Verkehrswert

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

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsédchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche 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 Grundséatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht,
wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und ausschlief3lich objektive
Malstabe den Preis bestimmen.

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

Der Verkehrswert fur den 107/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Uberwiegend zu Wohnzwecken
genutzten Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 47169 Duisburg, Dahlmannstr. 3, 5 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Garage Nr. 23

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamborn 15988 1
Gemarkung Flur Flurstlicke
Hamborn 42 107, 164

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 mit rd.

8.500 €

in Worten: achttausendfiinfhundert Euro

ermittelt.

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 26. Februar 2026 o &3 R

Vegmann
Zertifiziefter Sachverstindiger
fiir Ipimobilienbewertung
ZIS Sprengnetier Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestultzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2026
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

Fotodokumentation

Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht mal3stabsgerecht)
Ausziige aus dem Stadtplan

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

Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Geféahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 4

Bild 1: Stralenansicht Dahlmannstr. 3

Bild 2: StraRenansicht Dahlmannstr. 5
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 2 von 4

Bild 3: StraRenansicht Dahlmannstr. 3 und 5

Bild 4: Ruickansicht Dahlmannstr. 3
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 3 von 4

Bild 4: Hofdurchfahrt Dahimannstr. 5
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Bild 6: Ruickansicht Dahlmannstr. 5
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 4 von 4
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Bild 7: Garagen
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Bild 8: Garagen mit Feuchtigkeiten
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

maRstabsgerecht)
Seite 1 von 1
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Bild 1: SE Nr. 23 Garagen Quelle: digitale Bauakte der Stadt Duisburg
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Anlage 4:
objektes
Seite 1 von 1

Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-

Tlkl-online

IIhF et it

Dt S midiumss wiund= mTTRI §oa Deis i eamlitean sicela i 1602 2006 0w 135

I.\cll'l‘li‘f‘é'.‘%-'fi\_-ﬁl—..-l Kb Al L g b Frwggedin 1l al it Frig s smn s gebassien BluLon e ol Do velwel g ngens o gealdilan S alilon fals

Barirrmgherng Hoin @
[

- GEObasis.nrw

3
Bebel-Platz

. |
N % ™ i \\
e — e
0 ©  m  3m <

Quelle:

https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 5: Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW
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Quelle:  https://lumgebungslaermkartierung.nrw.de

Strafenverkehr 24h
L-den / dB[A)
ah 55 bis 53
alb €0 bis 64
M ab 65 bis 639
B ah 70 bis 72
M ab 75

B Gebiude
= Gemeindegrenzen

Schienenverkehr 24h

-

(Schienenwege des Bundes)

L-den { dB[A)
ab 55 bie 58
ab 640 bis G4

W ab 65 his 62

B ab 71 bis 74

M ab 75

B Gebiude
— Gemeindegrenzen
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Anlage 6:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotenti-

ale des Untergrundes in NRW

Anlage 7:
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https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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