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Auftraggeber:

Amtsgericht Duisburg Datum: 13.08.2025
Kardinal Galen Str. 124-132 Gutachten Nr. 472592518
47058 Duisburg Gericht AZ: 651 K 99/24

Gutachten
Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir das mit einem
Gewerbebetrieb (Lagerhalle, Kiosk, 3 Garagen) bebaute Grundstiick, Mannesmannstr.
49/49a, 47259 Duisburg, Flur 12, Flurstiick 422

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 11.08.2025 ermittelt mit

150.000 €

(in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie konnen das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Duisburg einsehen.

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 49 Seiten. Hierin sind 36 Seiten Schriftteil und 8 Anlagen mit
insgesamt 13 Seiten und 7 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv
der Sachverstindigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 651 K 99/24
Gewerbegrundstiick bebaut mit einer Lagerhalle, 1 Kiosk und 3 PKW
.. | Bewertungsobjekt | Garagen
jé Adresse Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
-8 Besonderheit Reine AuBlenbesichtigung
Zubehor gemal §§ | Vermutlich nicht vorhanden
97,98 BGB
sp | Datum des Auftrags 08.05.2025
£ | Ortstermin 11.08.2025
<5 Wertermittlungsstichtag und 11.08.2025
Qualitétsstichtag
8 Baujahr 2020 (SchluBabnahmedatum)
.= | Nutzfliche rd. 154 m?
S | Grundstiicksgrofie rd. 436 m?
O
Eintragungen in Abt. 11 Vorhanden — nicht wertrelevant
» | Baurecht Beurteilung nach § 30 BauGB
(]
'S | Baulast Nicht vorhanden
= | Altlast Keine Eintragung
é Denkmalschutz Nicht vorhanden
Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Bodenwert 28.340 €
sn | Restnutzungsdauer 35 Jahre
5 Vorlaufiger Sachwert rd. 142.000 €
= Vorldufiger Ertragswert rd. 150.000 €
§ BOG
§ Verkehrswert 150.000 €
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1 Vorbemerkung
Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde beriicksichtigt, die im

Rahmen einer ordnungsgemafBen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit
und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens
erfolgten ausschlieBlich nach den durch den Auftraggeber iibergebenen, vorgelegten
Unterlagen und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden keine
Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine Beschidigung oder
Zerstorung von Bauteilen zur Folge haben, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Auftragnehmer mittelbar gegeben worden sind und
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintriachtigen oder gefihrden. Alle Feststellungen erfolgten nur
durch Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grunds und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grunds und Bodens
beeintrichtigen. Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung
unterzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder
sonstigen Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung simtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberpriifung der offentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen.

Nachstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur
fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwendung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder
(im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlissigkeit beruhen, in Fillen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen
der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
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Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des
fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten
urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum
Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Duisburg am 08.05.2025 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 23.05.2025).

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung und Einholung
der erforderlichen Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen, ErschlieBungsbeitrége,
Altlasten und Wohnungsbindung.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

b) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschitzt wurden
(Art und Umfang)

¢) ob Verdacht auf Hausschwamm oder dhnliche Schéden besteht,

d) ob baubehdrdliche Lasten oder Auflagen bestehen.

Zu den Fragen des Gerichts:

a) ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefiihrt

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden
¢) Verdacht auf Hausschwamm besteht vermutlich nicht

d) baubehordliche Lasten oder Auflagen bestehen nicht

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Pédchters und den Verwalter der Wohnanlage nach
dem WEG.

Der Zutritt zu dem Grundstiick kann durch das Vollstreckungsgericht nicht erzwungen
werden. Bei diesbeziiglich auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem
duBeren Eindruck des beschlagnahmten Objekts anzufertigen.
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1.3 Bewertungsobjekt

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der
Bauakte entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht méglich war
und somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem 1iiber den Zustand des
Gebaudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche
Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschliefSen.

Mit Baugenehmigung 62-35-BV-2018-0887 vom 13.12.2018 erfolgte die Genehmigung
zum Abbruch von 2 vorhandenen Nebengebduden und die Errichtung einer Lagerhalle, eines
Kiosks und 4 Fertiggaragen.

Die Rohbauabnahme datiert auf den 16.08.2018, die SchluBBabnahme datiert auf den
09.01.2020. Hier wurde festgestellt, dass die 4.te Garage zwischen Lagerhalle und den 2
Garagen hinter dem Kiosk nicht ausgefiihrt wurde.

Bei der Lagerhalle handelt es sich um eine Stahlhalle aus Sandwichprofilen mit
innenliegender Stahlkonstruktion. Die Lagerhalle umfasst auch einen Biiro und WC Trakt.
Beheizt wird die Halle mittels einer Luft Wasser Warmepumpe.

Bei den 3 PKW Garagen handelt es sich um Fertiggaragen.
Das Kioskgebdude wurde ebenfalls mittels Sandwichelementen errichtet.

Die Aullenanlagen sind mittels Zaun und Zauntoranlage eingefriedet, die Verkehrsfliche
soweit einsehbar ist bepflastert

Mit Baugenehmigung 2019-0123 vom 06.02.2020 erfolgte die Genehmigung zur Errichtung
von Werbeanlagen hier Errichtung eines Leuchtkastens.

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Eigennutzung

1.6 Bewertungs- und Qualititsstichtag
Qualitétsstichtag: Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
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Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen beruhen auf stichtagsbezogenen

Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind
Veranderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu beriicksichtigen, es
sei denn es handelt sich um kiinftige Entwicklungen, (z.B.
anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. (§ 2
ImmoWertV)

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 11.08.2025 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualitatsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem zunichst angesetzten Ortstermin am 14.07.2025

wurden die Prozessparteien mit Schreiben vom 10.06.2025
fristgereicht geladen. Dieser wurde auf Wunsch des
Eigentiimers verschoben.

Zu dem Ortstermin am 11.08.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 08.07.2025 (der/die Eigentiimer jeweils
per Einschreiben mit Riickschein) letztmalig fristgerecht
geladen.

Umfang der Besichtigung: Reine AuBlenbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstdndige sowie Thr Mitarbeiter

2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB

BauNVO

BauO NRW

EnEV

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29.
Mai 2017 (BGB I S. 1722)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Januar 1990, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Méarz 2000
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBIL I S. 1519), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLL.S.
1789)

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
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GEG Gebidudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01. November 2020
BGB Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar

2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes
vom 06. Juni 2017 (BGBI. L.S. 1495)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die
NHK 2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung
von Marktanpassungsfaktoren fiir Ein,- und Zweifamilienhduser

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014
EW-RL Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN 277 DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
DIN 287 Wohn,- und Nutzflichenberechnung

WoFIV Wohnfldchenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. 1
S. 2346)
IL.BV Zweite Berechnungsverordnung Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI 11990 S. 2178) zuletzt geéndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346)

2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

o Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”,
Bundesanzeigerverlag, Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Erginzungslieferung, Wertermittlungsforum
Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

e .Die von der Sachverstidndigen bei der am 11.08.2025 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

¢ Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2025 fiir die Stadt Duisburg

e Die von der Sachverstandigen eingeholten Auskiinfte der Stadt Duisburg

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.03.2025

e Liegenschaftskarte vom 27.05.2025

e Digitale Bauakte vom 06.06.2025
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Grundbuchamt Amtsgericht Duisburg , Grundbuch von Miindelheim

Blatt/Band Lfd. Nr. | Flur Flurstiick Wirtschaft und Lage | Fliche m?
4152 1 12 422 Gebiude- und 436
Freiflache
Mannesmannstr.
49/49a
Bestandsverzeichnis

(unbeglaubigter Auszug vom 10.03.2025)
Nutzung: Gebiude und Freifldche

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung I1

1fd. Nummer der Eintragung 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg, 651 K 99/24)).

Eingetragen am 07.03.2025

Abteilung I Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.

3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatséachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland:
Kreis
Stadtbezirk
Stadtteil

Makrolage

Nordrhein Westfalen
kreisfreie Stadt Duisburg
Duisburg Siid
Hiittenheim

Duisburg ist eine kreisfreie Grof3stadt, die an der Miindung
der Ruhrin  den Rhein liegt. Sie liegt 1m  Herzen
der Metropolregion Rhein-Ruhr mit insgesamt rund zehn
Millionen Einwohnern. Die Stadt gehort sowohl der Region
Niederrhein als  auch  dem Ruhrgebietan und liegt
im Regierungsbezirk Diisseldorf. Mit einer Einwohnerzahl

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
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von rund 503.000 Einwohnern ist sie nach Koln, Diisseldorf,
Dortmund und Essen die fiinftgrofBte Stadt  des
Landes Nordrhein-Westfalen. Das Oberzentrum nimmt auf
der Liste der GrofBstddte in Deutschland den 15. Platz ein.
Duisburg war 2010 als Teil des Ballungsraums
Ruhrgebiet Kulturhauptstadt Europas.

Im 19. Jahrhundert wuchs Duisburg dank seiner giinstigen
Flusslage mit den Hifen und der Ndhe zu den
Kohlelagerstitten im Ruhrgebiet auf der Basis der Eisen und
Stahl  erzeugenden Industriezu  einem  bedeutenden
Industriestandort. Stddtebaulich ist Duisburg stark durch
Industrieanlagen dieser Zeit geprigt, die heute teils noch
genutzt und teils in Parkanlagen eingebunden sind, oder wie
im Innenhafen durch Unternehmen und Kulturbetriebe genutzt
werden. Der Hafen mit seinem Zentrum im
Stadtteil Ruhrort gilt als groBter Binnenhafen der Welt. Er
pragt die Wirtschaft der Stadt genauso wie die Eisen- und
Stahlindustrie. Die  traditionelle ~ Stahlproduktion  und
Metallverarbeitung in Duisburg konzentriert sich zunehmend
auf die Erzeugung von Hightech-Produkten.

Durch die Neugestaltung des Innenhafens, das
Einkaufszentrum ,,Forum Duisburg* und das ,,City Palais* mit
Mercatorhalle und Spielkasino sind neue Anziehungspunkte in
der Stadtmitte geschaffen worden. In Duisburg sind neben
Museen verschiedener Ausrichtungen auch das ,,Theater
Duisburg® und weitere kleinere Theaterhduser beheimatet. Im
Stadtgebiet gibt es zahlreiche Naherholungsgebiete, Sport-
und Freizeiteinrichtungen wie ,,Duisburger Stadtwald®,
,Revierpark Mattlerbusch® mit Niederrhein-Therme, zwei
botanische Giérten, ,,Landschaftspark Duisburg-Nord*“ auf
einem ehemaligen Hiittengeldande, ,,Sechs-Seen-Platte und
Zoo, um nur einige Angebote zu nennen. Die Stadt verfiigt
iber zahlreiche Bildungseinrichtungen und hat auch durch die
Universitdt Duisburg-Essen als Wissenschafts- und High-
Tech-Standort gewonnen.

Hiittenheim liegt im Duisburger Stadtbezirk Duisburg-Siid,
nach Westen vom Rhein begrenzt, nach Norden und Osten
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vom alten und neuen Angerbach und im Siiden vom Stadtteil
Ungelsheim sowie dem Miindelheimer Ortsteil Serm.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Hiittenheim direkt
neben dem Werksgelinde der Hiittenwerke Krupp
Mannesmann

Mikrolageeinschitzung der Adresse: gut

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum
Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem
die Adresse liegt. Die on -geo Lageeinschitzung wird aus
Immobilienpreisen- und mieten errechnet.

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergirten, Schulen
unterschiedlicher Ausrichtungen und andere
Infrastruktureinrichtungen sind fuBléufig vorhanden.

aAllgemein Arzt (2,6 km)
Ezahnarzt (1,8 km)
E Krankenhaus (2,1 km)
mApotheke (1,1 km)
i@l LEH Discounter (0,3 km)
Elexz (7,9 km)
ﬁ Kindergarten (0,7 km)
@Gmndschu\e (1,3 km)
g Realschule (2,0 km)
E Hauptschule (2,3 km)
EGesamtschu\e (4,0 km)
@Gymnasium (1,8 km)
E Hochschule (8,4 km)
Elos sannnor (3.1 km)
e EFIughafen (10,3 km)
| B3 os Bannhor 1ce (7.7 km)

Mafist ’i%:@am_om
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nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Duisburg-Huckingen (2,1 km)
néchster Bahnhof (km) Bahnhof Duisburg-Rheinhausen (3,1 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Duisburg (7,7 km)
nachster Flughafen (km) Dusseldorf Airport (10,3 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle An der Steinkaul (0 km)

* Quelle microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand 1. Quartal 2024

3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische

Grundstiickslage Das Grundstiick hat einen rechteckigen Zuschnitt
Mittlere Breite rd. 11 m
Mittlere Tiefe rd. 40 m

Art der Bebauung und

Nutzung der StraBe  Bei der Mannesmannstralle handelt es sich um eine o6ffentliche
vierspurige Stra3e, asphaltiert mit Parkbuchten.

Immissionen Aufgrund der innerstddtischen Lage und den damit auftretenden
Emissionen durch den Straenverkehr ist mit lagetypischen
Immissionen zu rechnen.

Lagebeurteilung Mischgebiet

ErschlieBungszustand Gemadl schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 28.05.2025
wird bescheinigt, dass fiir das Flurstiick ErschlieBungsbeitridge nach
§§ 127 ff. BauGB, StraBBenbaubeitrige nach § 8 KAG NRW und
Kanalbaubeitrage nach § 8 KAG NRW bisher festgesetzte Betrige
entrichtet worden sind.

Grenzverhiltnisse Es liegen geregelte Grenzverhdltnisse vor, nicht festgestellte
Grenzen sind der Sachverstdndigen nicht bekannt.

Baugrundverhiltnisse! Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen.

! Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund der vorhandenen
Altbebauung wird ferner von normalen Grundstiicksverhaltnissen ausgegangen. AuftragsgemaR werden in
dieser Wertermittlung ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfluss
unterstellt.
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Im nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von normalem,
tragfdhigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom Amtsgericht
Duisburg vor. (siche Punkt 2.4)

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen nicht
eingetragenen Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten vorhanden sind. Von der
Sachverstindigen = wurden  bis auf die  nachstehende
Altlastenverdachtsabfrage —  diesbeziiglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Altlasten Nach Auskunft der Stadt Duisburg vom 02.06.2025 besteht fiir das
Flurstiick kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerungen
oder Altstandorte. Weitere nachrichtliche Informationen sind der
Anlage zu entnehmen.

Baulasten Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 17.07.2025
liegen fiir das Bewertungsgrundstiick keine Baulasteintragungen
vor.

Denkmalschutz Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 04.06.2025

wird das Bewertungsobjekt nicht durch Belange des
Denkmalschutzes beriihrt.

Wohnungsbindung Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 27.05.2025 gilt
das Bewertungsobjekt als nicht 6ffentlich gefordert.

Umlegungs-, Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
Flurbereinigungs vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass
Sanierungsverfahren keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Bau und planungsrechtliche

Gegebenheiten GemilB schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 03.06.2025
liegt das Bewertungsobjekt innerhalb des Bebauungsplanes 1227 —
Hiittenheim — Mannesmann  Strale/Ehinger  StraBe  mit

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
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Aufstellungsbeschluss vom 21.09.2015. Ziel des Bebauungsplanes
ist die Erhaltung und  Entwicklung des  zentralen
Versorgungsbereiches des Nahversorgungszentrums Hiittenheim.
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- sowie zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemiB der Duisburger
Sortimentsliste  sollen ausgeschlossen werden. Bestehende
Einzelhandelsbetriecbe  haben  Bestandsschutz und werden
entsprechend ihres genehmigten Bestandes planungsrechtlich
gesichert.

Der Flachennutzungsplan weist dieses Gebiet als Mischgebiet (MI)
aus.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung,
gef. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht weiter gepriift. Brandschutzrechtliche und technische
Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepriift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb grundsétzlich die materielle Legalitét
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Bauland

3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung

Lagerhalle, Kiosk, 3 PKW Garagen

Abmessungen Lagerhalle ca. 9,83 mx 5,10 m Grundfliche ca. 50 m?

Abmessungen Biiro
Abmessungen Kiosk

ca. 5,16 mx 5,10 m Grundflache ca. 26 m?
ca. 8,55 mx 4,60 m Grundflache ca. 39 m?

Abmessungen Garage 1-3 ca. 2,95 mx 5,50 m Grundflache ca. 16 m?
Abmessungen Garage 4 ca. 2,95 mx 6,00 m Grundflache ca. 18 m?
Energetische

Eigenschaften es hat kein Energieausweis vorgelegen

Hinweis: Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Wirme- und Kélteerzeugung in Gebdauden (GRG), das seit dem 01. November 2020 in
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Kraft getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die
energetische Qualitit.

Es schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer
Vermietung den potenziellen Kéufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen.
Der Energieausweis fiir Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude
energetisch einzuschitzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch
Zwangsversteigerung (Quelle Informationsbroschiire des Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Im vorliegenden Fall wurde weder ein bedarfsorientierter Energieausweis noch ein
verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Da es sich um ein dlteres Gebdude handelt,
muss davon ausgegangen werden, dass das Gebdude im jetzigen Zustand den Anforderungen
des GEG nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Die diesbeziiglichen Kosten bleiben im vorliegenden Gutachten unberiicksichtigt, so dass es
sich hier lediglich um einen Hinweis handelt. Eine genaue Analyse der energetischen
Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden
Fachmann angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige
Analyse nicht moglich.

3.2 Gebiiude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der
Bauakte entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht mdglich war
und somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem iiber den Zustand des
Gebidudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht werden kénnen. Somit sind erhebliche
Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlief3en.

Grundlage der Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.
und die Bauakte.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Lagerhalle mit Biirotrakt

Art des Gebdudes Lagerhalle als Stahlkonstruktion mit Sandwichpaneelen inkl.
Biirotrakt und WC Trakt

3.2.2.1 Ausstattung und Ausfiihrung
Konstruktionsart Stahlkonstruktion
AuBenwinde Sandwichpaneele
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Innenwinde Mauerwerk

Dachkonstruktion Sandwichpaneele Dach
FuBlbodenbelag Betonboden

Fenster unbekannt

Eingangstiir unbekannt

Innentiiren unbekannt

Innenansichten unbekannt

Sanitar unbekannt

3.2.2.2 Gebiudetechnik

Heizungsanlage Luft Wasser Warmepumpe
Warmwasserversorgung unbekannt

Strom unbekannt

Kanal Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

3.2.3 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Kiosk

Art des Gebdudes Kiosk mit WC Trakt und Lagerraum
3.2.3.1 Ausstattung und Ausfiihrung
Konstruktionsart Stahlkonstruktion
Aullenwénde Sandwichpaneele
Innenwinde Mauerwerk
Dachkonstruktion Sandwichpaneele Dach
FuBbodenbelag Betonboden

Fenster unbekannt

Eingangstiir unbekannt

Innentiiren unbekannt
Innenansichten unbekannt

Sanitir unbekannt

3.2.3.2 Gebaudetechnik

Heizungsanlage unbekannt
Warmwasserversorgung unbekannt
Strom unbekannt
Kanal Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

3.2.4 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, PKW Garagen

Art des Gebdudes 3 Fertigteil PKW Garagen
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3.2.4.1 Ausstattung und Ausfithrung

Konstruktionsart Mauerwerk
AuBenwiénde Mauerwerk
Dachkonstruktion Flachdach Bitumeneindichtung
FuBBbodenbelag Betonboden

3.2.5 Sonstiges
AuBenanlagen gepflasterte Verkehrsfliche

3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Mingel, Schiaden

Aufgrund der reinen AuBBenbesichtigung konnen keine verbindlichen Aussagen iiber den
Erhaltungs- und Unterhaltungszustand getroffen werden.

3.4 Allgemeinbeurteilung
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Duisburg Siid, Stadtteil Hiittenheim

3.5 Zubehor
§ 74 a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegensténden frei geschétzt

werden diirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks 1.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

Gemidll § 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhéltnis stehen. Eine
Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen werden.

Als Zubehor konnen z.B. gelten;
Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
Geschifts- und Biiroeinrichtungen sowie
Produktionsmaschinen.

Fir die Wertermittlung relevantes, mdgliches Zubehor konnte im Rahmen der
Ortsbesichtigung aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

3.6 Rechte und Belastungen
In der IT Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siche Punkt 2.4)

Der Ifd. Nummer der Eintragung 1 ,,Zwangsversteigerung* wird keine wertbeeinflussende
Bedeutung zugemessen.
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3.7 Mietverhiltnis
Eigennutzung soweit erkennbar

4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen wire. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr
am wahrscheinlichsten Einstellen wiirde.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrauchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit eine Grof3e, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit
hat. Die Sachverstidndige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Beriicksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens einem der gebrauchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die maf3geblichen Vorschriften finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Die Definitionen und Erlduterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen
werden vor den eigentlichen Berechnungen erliutert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 6 Abs. 2 sollen die fiir eine Grundstiicksbewertung
zu wihlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt
werden. Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert-
und dem Sachwertverfahren konnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen.
Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet,
dass das jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der
Verfahrensauswahl die Verfiigbarkeit und Auswertung méglichst verldssliche und 6ffentlich

zuganglicher Daten berlicksichtigt werden. Dabei ist zunédchst durch eine Einsichtnahme in
die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend
Vergleichsfille gibt.
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Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal}, Lage und Ausstattung mit
dem Bewertungsobjekt libereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Deshalb  haben sich fir die marktkonforme  Wertermittlung  mittelbare
Vergleichswertverfahren — wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in
denen bestimmt, fiir viele unterschiedliche Gebédudearten nutzbare Vergleichsparameter
verwendet und deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die 6rtlichen
Marktverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt
die Erzielung von Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer
Objekte Ttblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als vorrangig angesehen.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um Gewerbeobjekte handelt, wird der

Verkehrswert  vorrangig  entsprechend den  Kaufpreisbildungsmechanismen  im
gewOhnlichen Geschiftsverkehr mit Hilfe des FErtragswertverfahrens (gem. §§27
ImmoWertV) ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Haufig wird zusétzlich eine Sachwertermittlung durchgefiihrt, wobei das Ergebnis
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen wird.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des
Normgebéudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem
Wert der Aufenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuBlenanlagen) ermittelt.
Unter Beriicksichtigung der jeweiligen oOrtlichen und regionalen Marktverhiltnisse gelangt
man dann vom Grundstlickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor, so konnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.
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Im vorliegenden Fall wird das Sachwertverfahren in diesem Fall als Plausibilitdtskontrolle
des Ertragswertverfahrens herangezogen.

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende
Vergleichszahlen vorliegen, konnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den oOrtlichen Verhiltnissen
e der Lage und
e dem Entwicklungszustand gegliedert,
e nach Art und MaB der baurechtlichen Nutzung
e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen ) Zustand und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in  den  wertbeeinflussenden =~ Merkmalen, wie  z.B.
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel entsprechen
Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft
des Gutachterausschusses der Stadt Duisburg vor:

Gemeinde Duisburg

PLZ 47259

Bodenrichtwertnummer 810

Der Bodenrichtwert? betrigt 65 €/m? (Gewerbe, Industrie, Sonderg.)
Entwicklungszustand baureifes Land
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand ErschlieBungsbeitragsfrei (ebf)
Nutzungsart Gewerbegebiet

2 Quellennachweis GMB Duisburg 2025 und Boris.nrw vom 11.08.2025
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Tiefe 50 m

Bewertungsstichtag: 11.08.2025
Entwicklungsstufe Baureifes Land Analog
ErschlieBungsbeitrag Frei Analog
Baufldche/Baugebiet Wohnbauflache Gewerbeflache
Geschosszahl Il I
Geschossflachenzahl 1,0 1,0
Tiefe 50 m 60 m

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, stimmen
gemil Grundstiicksmarktbericht und Auskunft aus Borisplus NRW mit den Merkmalen des
Bewertungsgrundstiicks soweit iiberein, dass keine Anpassungen notwendig werden.

436 m? X 65,-- €/m? = 28.340,00 €

4.4 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der
Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Ertragswert der
baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen Anlagen
(Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils iiber die
geschitzte Restnutzungsdauer) ermittelt. Ggf., bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z.B.
Abweichungen der tatsdchlichen von der ortsiiblichen Miete) sind sachgemill zu
berticksichtigen.

4.4.1 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren

Rohertrag § 31 ImmoWertV

Bei der Ermittlung der Ertragsverhiltnisse ist von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
(jahrlichen Rohertrag) auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen, nachhaltig gesicherten
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Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks (und insbesondere der Gebdude) auszugehen. Der
Rohertrag (marktiiblich erzielbare Ertrdge) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten
(vergleiche § 558 BGB) fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzter Objekte oder
aus Mietpreissammlungen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde abgeleitet. Der
zugrunde liegende Mietwert entspricht heute tiberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist
der Mietwert ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten.

Der Gewerbemietspiegel der IHK Niederrhein weist 6,00 €/m? fiir Lagerhallen aus.

Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgeméfen
Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen insbesondere die nicht umlagefihigen Betriebskosten, die

Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Dabei werden
jedoch nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentiirmer zu tragen
sind. Zur Ermittlung des Reinertrags werden die im Rohertrag /i.d.R. der Netto-Kalt-Miete)
noch  enthaltenen, aber nicht zusétzlich auf den Mieter umlegbaren
Bewirtschaftungskostenanteile =~ vom  Rohertrag  in  Abzug  gebracht.  Die
Bewirtschaftungskosten wurden aus dem Marktgeschehen abgeleitet.

Die angegebenen Ansitze beziehen sich auf ein Objekt mit durchschnittlicher Ausstattung,
GroBe, normalem Unterhaltungszustand und einer hinreichenden Restnutzungsdauer. In
jedem Einzelfall ist objektbezogen darauf zu achten, dass die ausgewiesenen Ansdtze fiir
eine normale, ordnungsgeméle Bewirtschaftung angemessen sind.

Reinertrag § 31 ImmoWertV
Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die (im Rohertrag noch enthaltenen)
Bewirtschaftungskosten verminderten Rohertrag

Liegenschaftszinssatz § 33 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke als
Durchschnitt abgeleitet. Er stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes  Ergebnis liefert, d.h. dem  Verkehrswert entspricht. Der
Liegenschaftszinssatz wird somit auch als der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens bezeichnet.
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Der Gutachterausschuss verdffentlicht in  seinem aktuellen Marktbericht einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,0 %. +/- 3,4 fiir Gewerbehallen aus.
Der angenommene Liegenschaftszins in Hohe von 4,0 % ist unter Beriicksichtigung

- der Mikrolage des Objektes

- der zuriickhaltenden Finanzierungsbereitschaft der Banken in Regionen fiir vergleichbare
Objekte

- sowie der aktuellen Marktsituation fiir vergleichbare Objekte

zum Stichtag bei derartigen Objekten marktkonform und angemessen.

Gesamtnutzungsdauer § 4 ImmoWertV

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und
sonstigen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich nutzbar sind und ist nicht mit der technischen Standdauer zu vergleichen,

die wesentlich langer sein kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Hallen liegt
in der Regel bei 40 Jahren.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Im Zusammenhang mit dem Begriff ,,Restnutzungsdauer* wird darauf hingewiesen, dass es
nicht auf das Alter des Gebédudes, sondern auf die am Wertermittlungsstichtag nach zu
erwartende restliche Nutzungsdauer ankommt. Sie héngt nicht nur primdr vom
Erhaltungszustand ab, sondern auch davon, inwieweit das Gebdude den jeweiligen

Anforderungen im Allgemeinen entspricht. Entscheidend ist, wie lange die bauliche Anlage
wirtschaftlich noch funktionsfahig und damit verwendungsfahig ist. Dabei wird die iibliche
Gesamtnutzungsdauer je nach Gebdudeart aus der Fachliteratur nach sachverstindigem
Ermessen angesetzt.

Besondere objektspezifische Merkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2+ § 8 Abs. 3

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts z. B.

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder

e Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete
Grundstiickspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer
Mietbindung konnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen,
grundsitzlich nicht bereits bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(ortsiibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) beriicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen
Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansitze
(z. B. im Ertragswertverfahren durch eine geringere Miete bei gefangenen Réumen) oder
getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen Verfahrensergebnisses durch
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geeignete Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich als funktionale oder &sthetische
Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen. Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche
duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméingeln zuriickzufiihren.

Aufgrund des jungen Alters wird auf einen Sicherheitsabschlag fiir die fehlende
Innenbesichtigung in diesem konkreten Fall verzichtet.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Jahrliche Einnahmen

Tatsédchliche Mieteinahmen

Gewerbe ny €/m? mtl. € jéhrlich €
Lagerhalle inkl. Biiro 68,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Kiosk 28,80 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Summe 96,80 0,00 € 0,00 €
Parkmoglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jéhrlich €
Garage 3,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 0,00 €

marktiibliche Nettomieteinnahmen

Gewerbe n’ €/m? mtl. € jahrlich €
Lagerhalle inkl. Biiro 68,00 6,00 € 408,00 € 4.896,00 €
Kiosk 28,80 6,00 € 172,80 € 2.073,60 €
Summe 96,80 580,80 € 6.969,60 €
Parkmoglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jéhrlich €
Garage 3,00 50,00 € 150,00 € 1.800,00 €
Gesamtsumme 0,00 € 1.800,00 €
Sonstige Ertrige

keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 8.769,60 €

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
Gutachten Nr. 472592518 -26 -von 49



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT
Sachverstandige flir Immobilienbewertung

Berechnung Gewerbe

Rohertrag 8.769,60 €
Bewirtschaftungskosten gesamt*

- Instandhaltungskosten je m? 4,20 € 406,56 €

- Instandhaltungskosten je Garage 32,00 € 96,00 €

- Verwaltungskosten 3% 263,09 €

- Mietausfallwagnis 4% 350,78 €

- sonstige Betriebskosten je n? 0,00 € 0,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten 12,7% 1.116,43 €
jéhrlicher Reinertrag 7.653,17 €
Bodenwertverzinsung

(Verzinsungsbetrag nur den anteiligen Bodenanteil, der den Ertragen zuzuorndnen ist)

Liegenschaftszinssatz 4,00%
Bodenwert 28.340,00 €
Bodenwertverzinsung des bebaubaren Grundstiicks -1.133,60 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 6.520,00 €

Vervielfiltigung mittels Barwertfaktor

(gem. Anlage zur WertR; Zeitrentenbarfaktor einer jahrlich nachschiissig zahlbaren Rente)
Restnutzungsdauer 35

Barwertfaktor x Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 18,660

Ertragswert des Gewerbeobjektes 121.663,20 €
Bodenwert 28.340,00 €
Vorliufiger Ertragswert Gewerbe 121.663,20 €
Vorlidufer Ertragswert Gesamt 150.003,20 €
Kennzahl Rohertragsvervielféltiger 17,10

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

0,00 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 150.003,20 €
Ertragswert gerundet am Wertermittlungsstichtag 150.000.00 €
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4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35-39 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Im Sachwertverfahren
wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt: die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu
beriicksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) ist ausgehend
von den Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.
Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen, wird, soweit sie nicht
vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssidtzen oder nach den gewo6hnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

Das Sachwertverfahren fiihrt bei sachgerechter und modellkonformer Anwendung zu
zuverldssigen Verkehrswerten. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte Kreis Kleve
leitet schon seit Jahren das Verhéltnis von tatséchlich gezahlten Kaufpreis zu rechnerisch
ermitteltem Sachwert ab und wendet diese Marktanpassungsfaktoren bei der Erstellung von
Wertgutachten fiir Ein-, und Zweifamilienhduser nach dem Sachwertverfahren an.

Nunmehr wendet der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Wesel die
Sachwertfaktoren an, die auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (SW-
RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 in
Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Fin-, und
Zweifamilienhdusern der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
NRW (AGVGA-NRW) ermittelt werden.

4.5.1 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten von Gebduden werden durch Multiplikation der Fldcheneinheit des
Gebidudes (Bruttogrundfliche in m?) mit den Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen (BE) und
Baunebenkosten hinzuzurechnen. Da in diesem Fall die NHK 2010 zur Anwendung
kommen, miissen die Baunebenkosten nicht gesondert erfasst werden, da sie bereits in den
Werten der NHK 2010 enthalten sind.

Zu-/Abschlige
Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgebéudes beriicksichtigt.

Diese sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaus des zu bewertenden
Gebédudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (z.B. zum
ausgebautes Kellergeschoss — oder Dachgeschoss)
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Die Brutto-Grundfliche ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart
marktiiblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Brutto-Grundflidche des Bewertungsobjekts wurde auf der Grundlage der vorhandenen
Grundrisspléne in einer fiir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr 2010 an die
allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses
des Baupreisindexes (BPI) am Wertermittlungsstichtag zu dem Baupreisindex im Basisjahr
(2010 =100). Da die beiden Basisjahre voneinander abweichen, muss der Baupreisindex an
das Jahr 2010 angepasst werden. Als Baupreisindex (2010=100) zum
Wertermittlungsstichtag ist der letzte vor dem Wertermittlungsstichtag verdffentliche
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes oder der Landesdmter zu Grunde zu legen.

Normalherstellungskosten (NHK) § 36 ImmoWertV
Verwendung finden die NHK 2010 der SW-RL

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten
Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.
Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index Basisjahr zuriickgerechnet.
Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdoglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjektes in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen die
Dimension ,,€/m? Brutto—Grundfliche®, in ihnen sind die Umsatzsteuer und die iiblichen
Baunebenkosten eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner
Standardmerkmale zu qualifizieren. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere
abhingig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. In den NHK 2010 sind teilweise
Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen
der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Die auf Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden
Korrekturfaktoren und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
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bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebaudes gleicher
Gebéiudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung des Verhiltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Hierbei
erfolgt die Alterswertminderung linear.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses bzw. eine teilweise Unterkellerung konnen durch
anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fiir die verschiedenen
Gebéudearten beriicksichtigt werden (Mischkalkulation)

Normgebédude, Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebédudefliche werden manche den Gebdudewert wesentlich
beeinflussende Gebiudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung ,,Normgebédude* genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebdudeteilen gehoren

insbesondere KellerauBBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, oftmals
auch Balkone. Der Wert dieser Gebidudeteile ist deshalb zusidtzlich zu dem fiir das
Normgebédude ermittelten Wert durch Zuschlige in ihrem Zeitwert besonders zu
berticksichtigen

Besondere Einrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
(in der Regel) fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu versehen, die
iblicherweise in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung
der NHK nicht beriicksichtigt sind.

Baunebenkosten (BNK)

Die Baunebenkosten (BNK) beinhalten die Kosten fiir die Planung, die Durchfiihrung der
Baudurchfiihrung und sdmtliche behordlichen Priifungen und Genehmigungen. Thre Hohe
hingt somit vom jeweiligen Objekttyp ab. Die Baunebenkosten konnen ebenfalls durch
Erfahrungs- und Durchschnittswerte ermittelt werden. In der Regel beziehen sich die
Baunebenkosten dann auf einen bestimmten Prozentsatz der Herstellungskosten des
Gebaudes.

In diesem konkreten Fall sind die Baunebenkosten bereits in den NHK 2010 enthalten und
miissen nicht zusétzlich berticksichtigt werden.

Gesamtnutzungsdauer (GND) § 4 ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgeméifer Unterhaltung und Bewirtschaftung
und nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann.
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Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden konnen. Sie
hidngt vorrangig von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile
ab.

Die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt.
Fir Gebdude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend ldngeren
Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei
Wohngebduden wird auf das in der Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell
zurlickgegriffen, mit dem gegebenenfalls durchgefiihrte Modernisierungen beriicksichtigt
werden konnen.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die iiblicherweise mit den Normalherstellungskosten
ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu
legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemifler Bewirtschaftung {ibliche

wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2 und § 8 Abs. 3
ImmoWertV

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder
Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete) Grundstiickspezifische

Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung kénnen, weil
sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsétzlich nicht bereits bei
der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten beriicksichtigt werden. Die
diesbeziiglichen Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der
entsprechenden Wertansétze oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen
Verfahrensergebnisses durch geeignete Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen.

AuBenanlagen § 37 Abs. 3 ImmoWertV

Der Sachwert der baulichen AuB3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht
vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssédtzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt.
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Bei den sonstigen Anlagen handelt es sich um nicht bauliche Anlagen, die nicht schon im
Bodenwert mit erfasst werden. Dies sind vor allem parkdhnliche Géirten und besonders
wertvolle Anpflanzungen, die sich werterhohend auswirken. Das normale Schutz- und
Gestaltungsgriin, wie zum Beispiel Hecken, Strducher und iibliche Zier- und Nutzgérten ist
dagegen im Allgemeinen im Bodenwert mit abgegolten und wirkt nicht gesondert
wertbeeinflussend.

Der Ansatz der wertrelevanten Auflenanlagen erfolgt nach pauschalen Erfahrungssétzen
(i.d.R. 1 bis 5 v. H. des Gebaudesachwertes).

Marktanpassungsfaktor §21 und § 39 ImmoWertV

Sofern in der Wertermittlungspraxis die Werte fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstiicks nach dem Sachwertverfahren bestimmt werden, ist dieses
Verfahren nur dann zur Verkehrswertermittlung (Verkehrswert = Marktwert) geeignet, wenn
eine Anpassung des Rechenwertes (Sachwert) an die Marktlage vorgenommen wird. Die
Daten der Kaufpreissammlung gestatten es iiblicherweise, eine derartige Marktanpassung zu
ermitteln. Dabei wird die Beziehung definiert, die zwischen dem Kaufpreis und dem

Sachwert besteht, so dass der gesuchte Wert (hier der wahrscheinlichste Kaufpreis) aus der
Kenntnis des berechneten Sachwerts mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt
werden kann.
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4.5.2 Sachwertberechnung

Gewerbe

‘Wertermittlungsstichtag (WEST):

11. August 2025

Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100)

190,9 112025

Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100
angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 190,9
Baujahr: 2020
Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre
Restnutzungsdauver: 35 Jahre

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ Lagerhalle

Kosten je Bruttogrundfliiche in €/m™

490  e/m’BGF

NHK 2010 fiir Standardstufe mittel

490 €/m’ BGF

Berechnung der Brutto-Grundfliiche (BGF)

Halle inkl. Biiro

15,000 X 5,100

76,50 nm?

Kiosk

8,550 X 4,600

39,33 n?

Brutto-Grundfliche

115,83 n¥

Berechnungsbasis

Brutto Grundflache (BGF)

115,83

Baupreisindex (BPI) (2010 = 100)

190,9

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)

NHK 2010 fiir das Baujahr

2020

490 €/m2 BGF

- Korrekturfaktor Bundesland

(BPI x Korrekturfaktoren)

NHK .4 Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)

- Korrekturfaktor Gemeindegrof3e 1,00

1,00

490 €/m?* BGF

NHK;,, Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK .4 x angepasster BP1/ 100)

935 €/m? BGF
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Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert EFH (BGF x NHK ;,4) 108.301,05 €
Zu- / Abschlage 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 108.301,05 €
Alterswertminderung
RND zur GND in Prozent 13,00% (linear) -14.079,14 €
Gebidudewert Gewerbe zum WEST 94.221,91 €
Zeitwert besonderer Bauteile + Nebengebiude nach Pauschalansiitze aus Bauteiltabelle
Garage 1+2 10.000,00 €
Garage 3 6.000,00 €

0,00 €
Summe der Zeitwerte besonderer Bauteile 16.000,00 €
Zeitwert der besonderen Einrichtungen
Summe der Zeitwerte besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe aller Gebdudezeitwerte zum WEST 110.221,91 €
Sachwert der baulichen Auflenanlagen 3 % 3.306,66 €
Bodenwert 28.340,00 €
vorliufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 141.868,57 €
Marktanpassung
Sachwertfaktor
marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 141.868,57 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

0€

Sachwert des Grundstiicks 141.868,57 €
Sachwert des Grundstiicks gerundet 142.000,00 €
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2021. Hiernach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhiltnisse zu
erzielen wiére. Da es sich im vorliegenden Fall um ein Gewerbeobjekt handelt lege ich das
Ergebnis des Ertragswertverfahrens zugrunde.

Der Verkehrswert fiir das mit einer Lagerhalle, 1 Kiosk und Garagen bebaute Grundstiick,
Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg Flur 12, Flurstiick 422 wird unter
Bertiicksichtigung aller wertrelevanten Umstinde, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und
Mall der baulichen Nutzung, rechtliche und tatsdchliche Gegebenheiten sowie
ErschlieBungszustand zum Wertermittlungsstichtag mit

150.000 €

(in Worten: einhundertfiinfzigtausend EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Ich versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und
ich kein personliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 13.08.2025

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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6.1 Flurkarte

Flurstiick: 422
Flur: 12

Stadt Duisburg
Katasteramt

Friedrich-Albert-Lange-Platz 7

47051 Duisburg

Gemarkung: Mindelheim
Mannesmannstr. 49, Duisburg u.a.

DEKRA Standord

Sachverstandige/r for

Immobilienbewsriung D2
2

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:1000

Erstellt: 27.05.2025
Zeichen: 2025-E1-1048

|5693100

#16

|5693000

35

Flur 28

333

Flur 11

286
Flur 13

|32341 500

MafRstab 1: 1000

30

40

50

Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rah-
men des § 11 (1) DVOzVermKatG NRW
zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
Gutachten Nr. 472592518

-37-von49



INGENEURGESELLSCHAFT

Q(/SNB_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

Sachverstandige flir Immobilienbewertung

6.2 Grundrisse
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BERECHNUNG DER NUTZFLACHE NACH DIN NACH FERTIGSTELLUNG DES BV

Nutzfliche nach DIN
geplante Lagehalle:
Lagerhalle 45,9 m*
Flur 3,5m?
wC 2,0 m*
Lager-Biiro 16,6 m*
Summe-Lagerhalle 68.0 m*
geplanter Kiosk:
Kiosk 12,8 m*
Flur 2,4 m®
WwWC 2,0 m*
Abstell/Lager 11,6 m*
Summe-Kiosk 288 m*
geplante 4-Garagen:
Garage 1 14,0 m*
Garage 2 14,0 m?*
Garage 3 14,0 m*
Garage 4 15,1 m?
Summe-Garagen 57,1 m?
DIE GESAMTSUMME DER NUTZFLACHE FUR 0.G BV BETRAGT 153.9 m*
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6.4 Fotos

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
Gutachten Nr. 472592518 -42 -von 49



KSNN_; DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT
Sachverstandige flir Immobilienbewertung

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Gewerbebetrieb bebaute Grundstiick Mannesmannstr. 49/49a, 47259 Duisburg
Gutachten Nr. 472592518 -43 -von 49



KSNB_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT
Sachverstandige flir Immobilienbewertung

Quellenverweis: Regionverband Ruhr, web. 3d ruhr
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