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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlicksgroRle:
Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:

ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Bodenwert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Es handelt sich um ein ca. 1900 in Duisburg-Bruckhausen errich-
tetes IV-geschossiges Mehrfamilienhaus. Die GrundstiicksgréRe
betragt 117 m2. Das seit vielen Jahren leerstehende Gebaude
befindet sich in einem nicht bewohnbarem Zustand und weist
keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr auf. Es handelt
sich um ein Liquidationsobjekt. Das Gebaude bildet aufgrund von
Durchbriichen eine Einheit mit dem Gebaude Reinerstr. 36 a,
welches nicht Gegenstand der Bewertung ist.

ca. 1902 gem. Bauakte

117 m?

unbekannt

Leerstand

- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

Das Grundstuck ist nicht im Kataster Uber altlastverdachtige Fla-
chen und Altlasten der Stadt Duisburg verzeichnet und befindet
sich im Bereich des Bebauungsplan NR. 1104 — Bruckhausen-
“Grungurtel Duisburg Nord”. Im Zuge der Aufstellung des ge-
nannten Bebauungsplans wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt.

gezahlt

14.05.2024

20.200 €

20.200 €

nicht vorhanden

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstiick, bebaut mit einem abrissreifen Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Reinerstralie 36
47166 Duisburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Beeck, Blatt 2132, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Beeck, Flur 44, Flurstiick 292 (117 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 09.04.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

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

Wertermittlungsstichtag: 14.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

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

Qualitatsstichtag: 14.05.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

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

Tag der Ortsbesichtigung: 14.05.2024

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg Seite 5 von 37
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Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Es wurde eine Aufen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Objekts durchgefiihrt. Die Innenbesichti-
gung war aus Sicherheitsgriinden (eingebrochene Decken,
offene FuBboden) stark eingeschrénkt. Das Kellergeschoss
sowie das Dachgeschoss wurden nicht begangen.

¢ Frau xxx (Eigentimerin)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

¢ Beglaubigter Grundbuchauszug vom 02.02.2024

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

Es wurden keine Unterlagen oder sonstige Informationen
Uberlassen.

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

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.03.2023

e Bauantrag vom 14.07.2023 nebst Zeichnungen (ohne Geneh-
migung)

¢ Digitale Bauakte der Stadt Duisburg (mit veralteten und im
Detail abweichenden Grundrissen)

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom 23.11.2023

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte Tim-
Online im Mal3stab 1:500 vom 23.04.2024

e Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
NRW 2024, (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.bo-
ris.nrw.de

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

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

¢ Grundstiicksmarktbericht 2024 (Auswertungszeitraum
01.01. — 31.12.2023) des Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte in der Stadt Duisburg

o Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Duis-
burg beziglich Altlasten, Bauortsrecht, Baulasten und Er-
schlieBungskostensituation

¢ Digitale Bauakten der Stadt Duisburg

e Personliche Einsichtnahme in die Grundakte beim AG Du-
isburg-Hamborn

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg
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¢ Qualifizierte Mietspiegel 2024 fir das Stadtgebiet Duisburg

¢ Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortster-
mins

¢ Vorgutachten des Unterzeichners v. 15.07.2022
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefunhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustandigen
Amtern;

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

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

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

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 09.04.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen. Bei der Erstellung des Gutachtens soll auch auf die Erkenntnisse zurtickgegriffen werden, die bei der
Begutachtung desselben Objekts im Verfahren 46 K 22-22 gewonnen wurden.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

b) ob eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert der be-
weglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung aller Verhailt-
nisse frei zu schatzen. Falls die Bewertung des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen
werden muss, soll dies mitgeteilt werden

¢) sind sonstige Zubehoérstlicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f)  Ob Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten bestehen

g) einen einfachen Lage- und Geb&udeplan

h) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
Zubehor ist nicht vorhanden
Baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt
Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden
Es besteht kein konkreter Altlastenverdacht
Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefiigt
Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

O
_— =

Q>0 Q0

)
)

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 23.04.2024 tber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafig und insoweit auftragsgemaf
der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in Abteilung Il des Grund-
buchs eingetragen sein kdnnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in
Hinblick auf eine moégliche 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 Meiderich/Beeck
Ortsteil Bruckhausen

Duisburg ist mit 508.652 Einwohnern (Stand: 30.12.2023) die
finftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer Fla-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn gréften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 128.041 Einwoh-
nern bei 25,2 %.

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

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

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

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose (2012 - 2025) wird bis
zum Jahr 2025 ein Ruckgang von rd. 3,1 % prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im Marz 2024 rd. 12,9 %
und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,5 % bzw. 6,0 %).

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

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg
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Verkehrsanbindungen:

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Duisburgs liegt aufgrund des Einflusses der nahegelegenen Kon-
kurrenzstadte Dusseldorf und Essen nur leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt (Zentralitédtskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

Nach dem Stadteranking 2022 der 71 deutschen Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern belegte Duisburg im Niveau-, Dynamik
die Platze 70 und 64. Begrlndet liegt dies u. a. in einer unglns-
tigen Wertung des hohen Gewerbesteuersatzes (z. Zt. 520%),
der ungunstigen Kitaquoten, dem geringen Wohnungsneubau,
der unterdurchschnittlichen Arbeitsplatzversorgung und der an-
haltenden Jugendarbeitslosigkeit.

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

Autobahnzufahrt:
e A 42, Ausfahrt Duisburg-Beeck, in ca. 1 km Entfernung

Bahnhof:
e Duisburg Hbf. in ca. 11 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 35 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:
Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel befinden sich auf der
Dieselstralde (Linie 908)

Linie 908: Duisburg-Hamborn — Obermarxloh — DU-Neumuhl —
OB-Buschhausen — OB-Sterkrade

Bruckhausen liegt ca. 8 km nord-westlich der Duisburger Innen-
stadt. Durch unmittelbar angrenzende grof3e Industrie- und Ge-
werbeflachen der Thyssen Krupp Stahl AG im Westen, Norden
und Osten und die stark befahrene A 42 im Siden ist der Stadt-
teil durch eine Insellage gekennzeichnet und vom Ubrigen Stadt-
gebiet weitgehend abgehangt.

Bruckhausen hat eine Gesamtgréf3e von 195,9 ha, davon wird
der Uberwiegende Teil genutzt durch Gebaude und Freiflachen
(133,7 ha), gefolgt von Verkehrs- (40,7 ha) und Erholungsflachen
(10,1 ha). Innerhalb des Zentralitatsgefliges der Stadt Duisburg
ist Bruckhausen weder dem Nebenzentrum Hamborn (im Nord-
Osten) noch dem Nebenzentrum Ruhrort / Beeck (im Siiden) ein-
deutig zuzuordnen.

Hohe Umweltbelastungen und eine starke Beeintrachtigung der
Uberalterten Bausubstanz sind negative Folgen der Industrie-
nahe. Diskussionen Uber eine Ausweitung der Thyssen-Werke
und Uber einen damit verbundenen Abriss des Stadtteils 16sten
trotz einer erwirkten Bestandsgarantie einen Investitionsrick-
gang aus. Als grofite Hemmnisse fir die Erneuerung in

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

3.1.3 Beurteilung der Lage
Beurteilung der Wohnlage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

Bruckhausen stellten sich die industrienahe Lage, die dadurch
bedingten starken Immissionen, aber auch die Verkehrsbelas-
tungen sowie mangelnde Investitionsbereitschaft privater Immo-
bilieneigentimer in die Instandhaltung des Baubestandes dar. Im
Laufe der jahrzehntelangen Entwicklung veranderte sich die Be-
volkerungsstruktur massiv und die Einwohnerzahl sank.

Uber Jahre hinweg hat sich ein Wandel in der Bevdlkerungs-
struktur vollzogen: Der Anteil der Arbeitslosen und Sozialhilfe-
empfanger liegt deutlich Gber dem der Gesamtstadt. Bei einem
Anteil von Uber 80 % Menschen mit Migrationshintergrund, die
Uberwiegend tiurkischer Herkunft sind, gestaltet sich das Zusam-
menleben oftmals schwierig. Religidse und kulturelle Unter-
schiede — gepaart mit Sprachproblemen — erschweren die Anna-
herung der Bewohner. Hinzu kommt der Zuzug von Menschen
aus Sudosteuropa. Bruckhausen ist, neben Hochfeld, Marxloh,
Laar, Meiderich, einer der Hauptzuzugsorte dieser Bevolke-
rungsgruppe in Duisburg.’

Der Gebietscharakter der naheren Umgebung wird gepragt
durch eine lll-IV-geschossige, geschlossene Wohnbebauung. Im
weiteren Umfeld, westlich der Kaiser-Wilhelm-Stral3e, schliefen
sich groR¥flachige Industrieareale an. Westlich grenzt an das
Grundstick eine im Rahmen des Projektes ,Gringurtel Nord*
neu entstandene Grunflache an.

Durch die Nahe zu den Produktionsflachen westlich der Kaiser-
Wilhelm-StralRe bestehen erhohte Immissionen

Die Wohnlage in Bruckhausen ist einfach.

Im Wesentlichen regelmaRig geschnittenes Grundstick mit ei-
nem aufstehenden Baukdrper in Nordwest- Ausrichtung.

StralRenfront:
ca.7m

mittlere Tiefe:
ca.17 m

Grundstiick Grolke:
Flurst. Nr.: 292 117 m?

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

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

" https://www.soziale-stadt-nrw.de/stadtteile-und-projekte/duisburg-bruckhausen;

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg
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3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

offentliche Anliegerstralie

Verkehrsberuhigt ausgebaut;
Betonverbundsteinpflaster;
Parktaschen;

Baumbestand;
StraBenbeleuchtung

unbekannt

Es bestehen beidseitige Grenzbebauungen. Im Ortstermin
wurde festgestellt, dass das gegenstandliche Gebaude mit
dem Haus ReinerstraBe 36 A iliber Durchbriiche miteinander
verbunden ist.

Weitere besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Ge-
meinsamkeiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht
worden. Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geologi-
schen Dienstes Nordrhein-Westfalen - Landesbetrieb -
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 14.05.2024]) befindet
sich das Wertermittlungsgrundstiick in einem Erdbebenzonenbe-
reich der Kategorie 0-3. Da sich die vorgenannte Zone Uber die
gesamte Niederrheinische Bucht erstreckt, ist fir das Bewer-
tungsobjekt kein gesonderter Werteinfluss feststellbar. Bezlglich
des Baugrundes kann aufgrund der bestehenden Bebauung aus-
reichende Standsicherheit unterstellt werden. Die Liegenschaft
befindet sich zudem in einem Gebiet mit der Kennzeichnung
~Gasaustritt in Bohrungen®

h X "._".!"l:i"-n-n 'FE; npiﬂ-’.-'

i

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

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom 04.07.2022
stellt sich die Altlastensituation fir das Bewertungsgrundstick
wie folgt dar:

Das Grundstuck ist nicht im Kataster Uber altlastverdachtige Fla-
chen und Altlasten der Stadt Duisburg verzeichnet und befindet
sich im Bereich des Bebauungsplan NR. 1104 — Bruckhausen-
“Grungurtel Duisburg Nord”. Im Zuge der Aufstellung des ge-
nannten Bebauungsplans wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt.

Dariiber hinaus wird auf die “Hinweise” des Bebauungsplan 1104
(Bruckhausen-Gringirte Duisburg Nord) Punkt 3 hingewiesen.

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Zudem wird auf die Grundwasserbeschaffenheit hingewiesen.

Weitere Details sind dem Schreiben der Stadt Duisburg zu ent-
nehmen, das dem Gericht bereits im Verfahren 46 K 022-22
Uberlassen wurde.

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

Dem Unterzeichner liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
02.02.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 11:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Duisburg
046 K 056-22). Eingetragen am 01.02.2023.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 23.04.2023 bei der
Stadt Duisburg erfragt. Gemaf Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

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

abgerufen.

Danach ist fiir das Wertermittlungsobjekt keine Eintragung vor-
handen.

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg

Seite 13 von 37


https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek_online?type=userStart&login=denkmal&password=public
https://bauauskunft.duisburg.de/online/Gek_online?type=userStart&login=denkmal&password=public

WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 652 K 1-24

3.6.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (Ml) dargestellit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Wertermittlungsgrundstiick befindet sich in einem seit dem
14.09.2012 rechtsverbindlichen Bebauungsplan B 1104 ,Grin-
glrtel - Sanierungsgebiet Duisburg-Bruckhausen®.

Auszugweise:

Mi Mischgebiet

[l Zahl der Vollgeschoss als Hochstmalf}
0,8 Grundflachenzahl

g geschlossene Bauweise

3.6.3 Bauordnungsrecht

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

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieSungsbeitrage nach §§ 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrage fir die Grundstlicksentwasserung nach dem
Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
(KAG NW) in Verbindung mit den értlichen Beitragssatzungen
nicht mehr zu zahlen. Eine evtl. Beitragspflicht nach § 8 KAG —
Erweiterung und Verbesserung von Stral3en, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht im Verfahren 046 K
022-22 zur Akte berlassen. In dieser Wertermittlung wird unter-
stellt, dass sich seitdem keine Veranderung ergeben haben.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung

Das Grundstuick ist bebaut mit einem 1V-geschossigen Mehrfamilienhaus. Das Gebaude steht seit mehreren
Jahren leer und besitzt keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

4.2 Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
IV-geschossig;
beidseitig angebaut

Baujahr: ca. 1902 gem. Bauakte

AuRenansicht: Ziegelfassaden bzw. Naturstein; baujahrtypische Ornamentver-
zierungen im Bereich der Fenster.

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Das Objekt befindet sich in einem rohbaudhnlichen Zustand. Auf eine detaillierte Beschreibung wird verzich-
tet, da dem Gebaude keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer beigemessen wird.

4.2.3 Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Allgemeinzustand ist desolat. Die Bausubstanz ist
stark geschadigt. In das Gebaude dringt ungehindert Feuchtig-
keit ein. Es befindet sich in einem nicht bewohnbarem Zustand.

Aus Sicht des Unterzeichner ist dem aufstehenden Gebaude
keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr beizumessen. Es
handelt sich um ein Liquidationsobjekt.
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4.3 Nebengebaude

Keine vorhanden.

4.4 AuBenanlagen

¢ Einfriedungen durch eine Mauer

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

5.1.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

. den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

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

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

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

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

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert ist gegeniiber dem Vorgutachten unverandert. Er betragt (Dieselstral’e/Reinerstrallie---

Mehrfamilienhduser) 125 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Entwicklungsstufe

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

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 15
= |-V

=  keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

= 14.05.2024
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 29
= |V

= MM7m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 125,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 14.05.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

denrichtwert

Lage Dieselstralle/Reiner- vergleichbar X 1,00

stralRe---Mehrfamili-

enhauser

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 125,00 €/m?
WGFZ 1,5 29 x 1,38 E2
Flache (m?) keine Angabe 117 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse [-1v v x 1,00
Tiefe (m) 30 x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 172,50 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 172,50 €/m?
Flache x 117 m?
beitragsfreier Bodenwert = 20.182,50 €
rd. 20.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024 insgesamt 20.200 €.

Erldauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

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

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

Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 20.200 € ermittelt.

Dem aufstehenden Gebaude ist zum Stichtag keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer und auch kein Wert
mehr beizumessen. Wirtschaftliche Aufwendungen zu einer Wiederherstellung der Nutzbarkeit bzw. Vermie-
tungsmoglichkeit stehen im Missverhaltnis zu den in Bruckhausen marktiblich erzielbaren Mieten. Zudem be-
stehen erhebliche strukturelle Leerstande.

Im gewohnlichen Geschéftsverkehr wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die aufstehenden
Gebaude beseitigen, allerdings nur dann, wenn sich die Perspektive einer hdherwertigeren und nachhaltigen
Nutzung des Grundstlicks abzeichnet. Dies ist aber aus Sicht des Unterzeichners aufgrund der bestehenden
strukturellen Probleme in Bruckhausen derzeit nicht gegeben. Der bereits lange Leerstand des Bewertungs-
objektes unterstitzt diese Annahme. Ein Grundstiickseigentiimer wird das Gebaude nur soweit wie nétig si-
chern, bis eine wirtschaftliche Nutzungsmadglichkeit des Grundstlicks erkennbar wird. Insofern bleiben zum
Wertermittlungsstichtag Freilegungskosten unberiicksichtigt.

Die Marktgangigkeit vergleichbarer Objekte ist Zum Wertermittlungsstichtag aufgrund von gestiegenen Finan-
zierungskosten sowie stark gestiegener Baukosten sehr gering. Ein gewohnlicher Geschéaftsverkehr ist hier in
der Regel nicht mehr gegeben. Der Verkehrswert orientiert sich am Bodenwert der Liegenschaft, die in der
Verkehrswertermittlung als unverganglich angenommen wird. Auf die Berlcksichtigung weiterer Abrisskosten
wird verzichtet, da diese in der Regel aufgrund einer fehlenden Perspektive in Bruckhausen oftmals weit in
der Zukunft liegen und damit aus kaufmannischer Sicht abgezinst werden. Von daher ist deren Wertbeeinflus-
sung zum Wertermittlungsstichtag eher gering.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 47166 Duisburg, Reinerstralie
36

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Beeck 2132 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Beeck 44 292

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024 mit rd.

20.200 €

in Worten: zwanzigtausendzweihundert Euro

ermittelt.

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

Duisburg, den 15. Mai 2024 [/ SPRENT e N\

Lars/Wegmann
Zentifizierter Sachverstindiger
fiir Ipdmobilienbewertung
Z1s Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 2024
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation
Anlage 2: Auszilige aus dem Stadtplan
Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Ruckansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Umgebungsbebauung

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Bild 5: Ruckseitige Umgebung
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Bild 7: Innenansichten

Bild 8: Innenansichten

Reinerstralle 36, 47166 Duisburg Seite 27 von 37



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 652 K 1-24

Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 5 von 11
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