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GUTACHTEN

uber den (sanierungsunbeeinflussten) Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Wohnungsgrundbuch von Homberg, Blatt 5637 eingetragenen 69,030/10.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Wohnhochhaus bebauten Grundstlick Gemarkung Homberg, Flur 19, Flurstlck 1446, Grole:
6984 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 32 bezeichneten
Wohnung Ottostr. 18 im 8. OG rechts vom Aufgang 1. Wohnung und an dem mit Nr. 32 bezeichneten

Keller.

Der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert des Wohnungseigentums wird zum Stichtag
17.11.2025 ermittelt mit rd.

14.500 €

Dieses Dokument stellt eine anonymisierte Fassung des Gutachtens im Zwangsversteigerungsverfahren dar. Die hier darge-
stellten Angaben dienen ausschlieflich der Information im Rahmen des Versteigerungsverfahrens. Verbindlich und rechtlich
mafgeblich ist ausschlieBlich die beim zustandigen Gericht eingereichte Originalfassung des Gutachtens.
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1 Ubersichtsblatt
Kurzbeschreibung:

Wohnflache:
GrundstiicksgroRe:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il

Baulasten:
Altlastensituation:
Mietbindungen:

WEG-Verwalter:

Wertermittlungsstichtag:
Ursprungsbaujahr:
Verkehrswert:
Vergleichswert:

Verkehrswert/m2-Wohnflache:

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung in einem
1971 errichteten, 20-geschossigen Wohnhochhaus im
Ortsteil Homberg-Hochheide. Die Liegenschaft um-
fasst 160 Einheiten.

Die gegenstandliche Wohnung unterteilt sich in Flur,
Essplatz/Kiche, Wohnzimmer, Flur 2, Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Badezimmer, WC, Abstellraum und
Loggia. Die WohnungsgroRe betragt ca. 83 m? Die
Wohnung wurde zum Wertermittlungsstichtag eigenge-
nutzt und befindet sich in einem verwahrlosten Zu-
stand. Es besteht ein erheblicher Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf.

Das Gemeinschaftseigentum befindet sich in einem
durchschnittlich gepflegten Zustand.

ca. 83 m?

insgesamt 8.269 m?
eigengenutzt

- Grunddienstbarkeit

- Sanierungsvermerk (vgl. § 142 BauGB)
- Zwangsversteigerungsvermerk
B1708 (Stellplatzsicherungen)
kein konkreter Verdacht

keine

XXX

XXX

XXX

17.11.2025

1969 gem. Bauakte

14.500 €

14.500 €

rd. 175 €/m?
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2  Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Wohnhochhaus

OttostralRe 18, 20
47198 Duisburg

Grundbuch von Homberg, Blatt 5637

Gemarkung Duisburg, Flur 19, Flurstliick 1446 (6.984 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Duisburg

- Zwangsversteigerung -
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 08.10.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
XXX
XXX
XXX
und
XXX
XXX

XXX

in Erbengemeinschaft

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Zweck der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens.

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitergehende Verwendung bedarf
der schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners.

17.11.2025

28.09.2015 (Eintragung des Sanierungsvermerks in das
Grundbuch)

17.11.2025

Es wurden eine AuRen- und Innenbesichtigung sowie foto-
grafische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchge-
fuhrt. Das Kellergeschoss war dabei nicht zuganglich. Die
Innenbesichtigung war aufgrund zugestellter Flachen nur

Sondereigentum Nr. 32
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

eingeschrankt moglich.

Hinweis

Die Bewertung erfolgt teilweise nach Aktenlage und nach
dem aulleren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Ab-
schlag auf den Verkehrswert fur die eingeschrankte Innen-
besichtigung wird nicht vorgenommen. Die sich ergebenen
Risiken (z. B. unbekannte Bauschaden und Baumangel, In-
standhaltungsstau oder Uberdurchschnittlicher Renovie-
rungsbedarf) missen Bietinteressenten und Drittverwen-
der des Gutachtens zusatzlich zu dem ausgewiesenen
Verkehrswert berticksichtigten. Bietinteressenten wird vor
einer Vermogensdisposition eine Innenbesichtigung emp-
fohlen.

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Be-reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar
ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

e Herr xxxx
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Durch das Gericht wurden fiir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung ge-
stellt:

¢ Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.08.2025

Von dem Zwangsvollstreckungsschuldner wurden fiir
diese Gutachtenerstellung folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfliigung gestellt:

Es wurden keine Unterlagen zur Verfigung gestellt.

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

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

e © Daten des Gutachterausschusses fiir Grund-
stliickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de, www.govdata.de/dl-de/zero-
2-0)

e Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachteraus-
schusses flr Grundstlickswerte in der Stadt Duisburg
(Berichtszeitraum 01.01.2023 — 31.12.2024)

e Telefonische und schriftliche Auskiinfte der Stadt Du-
isburg bezlglich Ortsbaurecht, Baulasten und Erschlie-
Rungskostensituation

Sondereigentum Nr. 32
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

2.4 MaRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 25.09.2025 beauftragt, ein Gutachten tUber den Wert des
Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Auskunfte beztglich

e Auszug aus dem Geoportal der Stadt Duisburg — Wohn-
lagenkarte — https://geoportal.duisburg.de/geopor-
tal/wohnlagenkarte/)

¢ Digitale Bauakten (28 Bande) der Stadt Duisburg

e Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des
Ortstermins

¢ Auskiinfte der WEG-Verwaltung (Angaben zum Haus-
geld und Erhaltungsriicklage der Eigentimergemein-
schaft)

Durch die Sachverstandige xxxx wurden folgende Tatigkei-
ten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustan-
digen Behdrden;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucks- /Gebaude- und Wohnungsbeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

der Baulasteneintragungen, ErschlieRungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzuholen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

b) ob eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der Wert
der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist unter Wirdigung
aller Verhaltnisse frei zu schatzen. Falls die Bewertung des Zubehdrs ein weiterer Sachver-

standiger zugezogen werden muss, soll dies mitgeteilt werden

c) sind sonstige Zubehdrstlicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind
d) ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten moglichst wortlich wiedergegeben werden

(gdf. als An-lage zum Gutachten)
f) Ob Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten bestehen
9) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan
h) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:

a) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefuhrt.

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

c) Zubehdr ist nicht vorhanden

d) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt

Sondereigentum Nr. 32
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e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind vorhanden vgl. Anlage 6
f) Es besteht kein konkreter Altlastenverdacht

g) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefiigt

h) Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

2.5 Besonderheiten des Auftrags

Die Stadt Duisburg fihrt im Sanierungsgebiet “Homberg-Hochheide" eine stadtebauliche Sanierungs-
maflnahme nach dem Baugesetzbuch (§ 142 BauGB) durch. Das Sanierungsverfahren ist noch nicht
abgeschlossen. Weitere Details sind den Veréffentlichungen der Stadt Duisburg zu entnehmen. !

.ﬂl.r'nf:_n_:]f:
.ﬂ.hg:'uh.rung des Gabietes % ¥ 3*
"Sariale Stadl Hdn'll".‘rg - Hachhalda™ '% ¥ . E

. ..

Abgrenzung des Gebietes der ,Sozialen Stadt” (griin) und das Sanierungsgebiet (rot)

Die vorliegende Wohneinheit befindet sich in einem Sanierungsgebiet, was durch einen entsprechen-
den Vermerk in Abteilung Il des Grundbuchs dokumentiert ist.

Der Rat der Stadt Duisburg hat am 2. Marz 2015 nach Durchfuhrung von vorbereitenden Untersu-
chungen die Sanierungssatzung Duisburg-Homberg-Hochheide beschlossen. Die Satzung wurde am
30. Marz 2015 im Amtsblatt fur die Stadt Duisburg bekannt gemacht und ist seit diesem Tage rechts-
verbindlich. Die Durchflihrung des Sanierungsverfahrens richtet sich nach den Vorschriften der §§
136 ff. des Baugesetzbuches.

Durch das Grundbuchamt erfolgte die Eintragung des Sanierungsvermerkes in die Grundbticher der
vom Sanierungsverfahren betroffenen Grundstiicke. Der Sanierungsvermerk besitzt nur einen hinwei-
senden Charakter und hat keine Rangstelle. Nach Beendigung der stadtebaulichen Sanierung durch
Aufhebung der Sanierungssatzung oder bei vorzeitigem Abschluss der Sanierung einzelner

! https://www.duisburg.de/microsites/pbv/planen_bauen/integriertes-handlungskonzept-hochheide/integriertes-handlungskonzept-hochheide.php
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Grundstiicke werden die Sanierungsvermerke durch das Grundbuchamt auf Ersuchen der Stadt Du-
isburg geléscht.

Eine Sanierungsmaflinahme kann nur dann erfolgreich und ztigig durchgefthrt werden, wenn wahrend
ihrer Dauer alles unterbleibt, was ihre Durchfihrung unmaéglich machen oder wesentlich erschweren
oder dem Sanierungszweck zuwiderlaufen wirde. Nach § 144 BauGB bedurfen daher bestimmte Vor-
gange im Sanierungsgebiet der schriftichen Genehmigung der Stadt Duisburg.

Fur die folgenden beispielhaft genannten Vorgange ist eine Genehmigung erforderlich:
Instandsetzungen und Modernisierungen an bestehenden Gebauden, die deren Wert wesentlich stei-
gern und fur die keine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist;

Abschluss von Miet-, Pacht- und sonstigen Nutzungsvertragen mit einer Laufzeit von mehr als 1 Jahr
(ausgenommen sind Mietvertrage mit gesetzlicher Kiindigungsfrist);

Grundsticksverkaufe und Bestellung von Erbbaurechten;

Bestellung von das Grundstiick belastenden Rechten, wie Grundschulden und Dienstbarkeiten;
Grundstiicksteilungen;

Begriindung, Anderung oder die Aufhebung von Baulasten im Baulastenverzeichnis.

Fir Vorhaben zur Errichtung, Anderung, Nutzungsénderung sowie zum Abbruch von Anlagen, fir die
eine baurechtliche Genehmigung oder eine baurechtliche Zustimmung erforderlich ist, wird die sanie-
rungsrechtliche Genehmigung im Zusammenhang mit der Baugenehmigung erteilt. Die Genehmigung
ist vom Eigentimer vor Vorhabenbeginn schriftlich zu beantragen.

Nach § 24 BauGB steht der Stadt Duisburg beim Verkauf von im Sanierungsgebiet liegenden Grund-
stiicken ein Vorkaufsrecht zu. Wird vom Vorkaufsrecht kein Gebrauch gemacht, stellt die Stadt Duis-
burg auf Antrag ein Zeugnis Uber die Nichtausliibung des Vorkaufsrechtes aus.

Die Satzung sieht auRerdem die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften fiir
Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen nach §§ 152 ff. BauGB vor. Die Vorschriften sind die
Grundlage fur die Bemessung von sanierungsunbeeinflussten Entschadigungsleistungen bei Grund-
erwerb. AulRerdem stellen die Vorschriften sicher, dass sanierungsbedingte Bodenwerterhdhungen,
die ohne Gegenleistung der Eigentimer erst durch MaRnahmen der Sanierung bewirkt werden, mit
zur Finanzierung der Sanierung beitragen. Ob und in welcher Hohe Ausgleichsbeitrage zu erheben
sind, ist nach Abschluss der Sanierung zu ermitteln. Fur ErschlieBungsanlagen, die im Sanierungs-
gebiet hergestellt, erweitert oder verbessert werden, fallen keine Beitrage an.

Besonderer Hinweis fiir Bietinteressenten:

Interessenten, die im Zwangsversteigerungsverfahren eine Eigentumswohnung erwerben und spater
weiterverkaufen wollen, missen berlcksichtigen, dass die Stadt Duisburg in diesem Fall eine Preis-
prifung (§ 153 Abs. 2 BauGB) durchfihren wird. Sollte der vereinbarte Kaufpreis im Weiterverkauf
vom Verkehrswert nach oben abweichen, kann die Zustimmung zum Kaufvertrag verweigert werden.

Dies ist nach Aussage der Stadt Duisburg wie folgt begriindet:

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgte durch Satzung der Stadt Duisburg vom 6.
Méarz 2015. In der Satzung wurde die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 — 156 a BauGB nicht ausgeschlossen .

Nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauGB bedirfen die rechtsgeschaftliche Verauflerung eines Grund-
stiicks oder ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem solchen Rechtsge-
schaft begrindet wird, der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde. Die Genehmigung darf gemaf
§ 145 Abs. 2 BauGB nur versagt werden, wenn Grund zu der Annahme besteht, dass die Durchflh-
rung der Sanierung u. a. wesentlich erschwert wird oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zu-
widerlaufen wirde.
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Gemal § 153 Abs. 2 BauGB liegt bereits eine wesentliche Erschwerung der Sanierung i. S. d. § 145
Abs. 2 BauGB vor, wenn bei der rechtsgeschaftlichen VerauRerung des Grundstiicks der vereinbarte
Gegenwert fur das Grundstick Uber dem Wert, der sich in Anwendung des § 153 Abs. 1 BauGB ergibt,
liegt (sogenannte Preisprifung).

Die Preisprifung bezieht sich auf den nach Mallgabe des § 153 Abs. 1 BauGB modifizierten Ver-
kehrswert des Grundstucks, d. h. sie schlie3t auch die baulichen Anlagen mit ein. Bei Wohnungs- und
Teileigentum bezieht sich die Preisprifung auf den Miteigentumsanteil nach Wohnungseigentumsge-
setz (WEG). Nach Sinn und Wortlaut erstreckt sich die Preispriifung bei bebauten Grundstiicken auf
den fur das Grundstuck einschliel3lich einer vorhandenen Bebauung vereinbarten Gegenwert und
nicht allein bezogen auf Grund und Boden.

Die Stadt Duisburg hat die Preisprifung durchzuflhren, sofern die Verpflichtung zur Entrichtung eines
Ausgleichsbetrages nicht erloschen ist, d. h. Ausgleichsbetrage nicht entweder durch 6ffentlich-recht-
liche Vereinbarung oder durch Bescheid vorzeitig festgesetzt und entrichtet wurden. Dies ist hier nicht
der Fall.

Nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB hat der Eigentiimer des Grundstlicks zur Finanzierung der stadte-
baulichen Sanierung an die Stadt Duisburg einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Bodenwertsteigerung seines Grundsticks entspricht. Miteigentimer haften als
Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die einzelnen Wohnungs- und Teileigenti-
mer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzuziehen (§ 154 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Der
Ausgleichsbetrag ist grundsatzlich bei Abschluss der Sanierung zu entrichten (§§ 154 Abs. 3 Satz 1,
162 und 163 BauGB). MalRgeblicher Wertermittlungsstichtag hierfir ist der Zeitpunkt der Aufhebung
der Sanierungssatzung (§ 162 BauGB) oder in den Fallen des § 163 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB der
Zeitpunkt der Abschlusserklarung fir dieses Grundstick.

Mit der Preisprufung soll zum einen ausgeschlossen werden, dass sich der VeraulRerer eines im Sa-
nierungsgebiet gelegenen Grundsticks der Abschépfung sanierungsbedingter Werterh6hungen
durch Verlangen eines entsprechend hohen Kaufpreises entzieht; zum anderen soll der Erwerber
davor geschitzt werden, fur die sanierungsbedingten Werterhdhungen doppelt zu zahlen, namlich
einmal bei der Entrichtung des Uberhdhten Kaufpreises und zum anderen bei der Zahlung des zu
erwartenden Ausgleichsbetrags (§ 154 BauGB). Die Zahlung eines Kaufpreises iber dem Wert nach
§ 153 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist aber nicht zulassig.

Zu der Frage, bis zu welcher Grenze eine Uberschreitung des sanierungsunbeeinflussten Verkehrs-
wertes als unwesentlich anzusehen ist, kommt das Bundesverwaltungsgericht zu dem Ergebnis, dass
der vereinbarte Gegenwert so lange nicht Uber dem Wert gemaR § 153 Abs. 1 liegt, wie nicht Werte
vereinbart wurden, die in einer fir den Rechtsverkehr erkennbaren Weise deutlich verfehlen, was
auch sonst — namlich im gewohnlichen Grundsticksverkehr — zu erzielen ware.

Dem Unterzeichner ist bekannt, dass die Stadt Duisburg eine Abweichung vom Verkehrswert in Héhe
von 5 % bis 10 % hinnimmt, darliber hinaus aber einem Verkauf nicht zustimmt.

Aus der Perspektive des Unterzeichners sind dies Rechtsverhalte, deren Klarung nicht im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens durch einen Sachverstandigen fir Immobilienbewertung ab-
schlielend erfolgen kann. Es handelt sich daher nur um allgemeine Hinweise und Bietinteressenten
und Drittverwendern des Gutachtens von daher dringend empfohlen, die vorliegenden Rechtsverhalte
vor einer Vermogensdisposition zu klaren.

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafig und insoweit auf-
tragsgemal der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in Ab-
teilung Il des Grundbuchs eingetragen sein kénnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche Be-
sonderheit, die gerade auch in Hinblick auf eine mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders
zu beachten ist. Im vorliegenden Fall handelt es sich dabei um den sanierungsunbelasteten
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Verkehrswert im Sinne des § 153 Abs. 1 BauGB.

2.6 WEG-Verwalter

XXX
XXX
XXX
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage
3.1.1 GroRraumige Lage und geopolitische Daten
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Ort und geopolitische Daten:

Stadt Duisburg

Nord-Sid Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Homberg / Ruhrort / Baerl
Ortsteil Homberg-Hochheide

Duisburg liegt an der Mundung der Ruhr in den Rhein und
bildet mit seinen Hafenanlagen den grofdten Binnenhafen Eu-
ropas. Unter Produktionsgesichtspunkten zahlt die Stadt zu-
dem zu den bedeutendsten Stahlstandorten Europas und ist
Teil des Ballungsraums Rhein-Ruhr, einer der grofdten Met-
ropolregionen Deutschlands.

Die Stadt ist mit 507.876 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) die
funftgrote nordrheinwestfalische Stadt und z&hlt mit einer
Flache von 232,8 km? zu den flinfzehn gréften Stadten
Deutschlands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit
129.229 Einwohnern bei 25,4 %.

Die Stadt Duisburg gehort zum Regierungsbezirk Disseldorf
und setzt sich aus insgesamt sieben Stadtbezirken zusam-
men, welche Uberwiegend rechtsrheinisch gelegen sind. Als
westlichste Stadt des Ruhrgebietes grenzt sie im Siiden an
die Landeshauptstadt Dusseldorf. Im Norden befindet sich
die Stadt Dinslaken, im Osten schlief3en sich die Stadte Mul-
heim a. d. Ruhr und Oberhausen an, im Westen grenzt Duis-
burg an die Stadte Krefeld, Moers und Rheinberg.

Das Stadtgebiet Duisburg ist verkehrstechnisch sehr glinstig
gelegen und uber mehrere Autobahnen an das Uberregionale
Verkehrsnetz angebunden. Neben der A 3 (E 35) und der A
40 (E 34) bestehen weitere Anschlisse an die A 42 (Em-
scherschnellweg), die Stadtautobahn A 59 (Nord-Sud-
Achse), die A 57 im Westen sowie die A 524 als sudliche Ver-
bindung zum Autobahnkreuz Breitscheid. Der internationale
Flughafen Dusseldorf ist vom Duisburger Stadtzentrum in
etwa 25 Minuten erreichbar und bietet neben innerdeutschen
auch zahlreiche internationale Direktverbindungen. Duisburg
verfugt Uber einen Hauptbahnhof mit ICE-, IC-, Regional- und
S-Bahn-Anbindungen in alle Richtungen des Bundesgebiets.
Die Stadt ist damit auch sehr gut in das nationale und inter-
nationale Schienenverkehrsnetz eingebunden.

Duisburg befindet sich weiterhin in einem Strukturwandel und
etabliert sich, beglnstigt durch den Binnenhafen, zu einem
leistungsstarken Logistikstandort mit hoher Attraktivitat und
Intensitat. Zu den bedeutendsten ansassigen Unternehmen
zahlen u. a. ThyssenKrupp Steel AG, ArcelorMittal, Duisbur-
ger Hafen AG (Duisport) und die Deutsche Bahn AG.

Die Haushaltssituation der Stadt ist stark angespannt. Die
Hauptgriinde daftir sind stark gestiegene Sozialausgaben so-
wie Mehr-kosten bei Personal und Versorgung, bedingt durch
Tarifabschlisse und Personalaufstockung. Die Stadt hat da-
her eine restriktive Haushaltsbewirtschaftung eingefiihrt.
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Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose wird von der Stadt
Duis-burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fur Wahlen und
Informationslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspoliti-
sche MalRnahmen durch das Amt fur Stadtentwicklung und
Projektmanagement; Artikel: ,Die Duisburger Bevélkerungs-
vorausberechnung bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ kon-
stanten Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die
aktuelle Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre unter-
streicht die Prognose aus dem Jahr 2021. Die Arbeitslosen-
quote Duisburgs betragt im September 2025 rd. 13,1 % und
liegt somit weiterhin deutlich ber dem Landes- und Bundes-
durchschnitt (7,8 % bzw. 6,3 %).

Mit Stand 2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer der Stadt Duisburg mit 81,3 unter dem Landes-
durchschnitt NRW (99,0) und dem Bundesdurchschnitt
(100,0). Die Zentralitat Duisburgs liegt aufgrund des Einflus-
ses der nahegelegenen Konkurrenzstadte Dusseldorf und
Essen nur leicht Gber dem Bundesdurchschnitt (Zentralitats-
kennziffer: 103,4). Mit der Universitat Duisburg-Essen (ca.
42.800 Studierende), verschiedenen Fachhochschulen und
Forschungsinstituten, bildet die Stadt einen bedeutenden Bil-
dungs- und Forschungsstandort Nordrhein-Westfalens.

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma
IW-Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deut-
schen Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreis-
freien Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg
im Niveauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg,
wie viele andere Ruhrgebietsstadte, weiterhin sehr schlecht
ab. Begrindet liegt dies u. a. in einer ungunstigen Wertung
des trotz in den letzten Jahren leicht gesunken, aber weiter-
hin hohen Gewerbesteuersatzes (z. Zt. 505%), der unter-
durchschnittlichen Beschaftigungsrate bei Frauen, der hohen
privaten Uberschuldung der Haushalte und der Anzahl der
Straftaten. Im Dynamik-Ranking zeigt sich wiederum ein an-
deres Bild. Hier steht Duisburg auf Platz 154 und konnte im
Ver-gleich zur letzten Studie verbessern. Dies ist auf die po-
sitiven Entwicklungen in den Bereichen Wirtschaftsstruktur
und Arbeits-markt zurtickzufihren. Hierbei ist besonders die
erneute Senkung des Gewerbesteuersatzes sowie das zu-
kinftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in die Bewertung
eingeflossen.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nieder-rhei-
nische Industrie- und Handelskammer, Bezirksregierung Dussel-dorf,
Bundesagentur flr Arbeit, Bertelsmann-Stiftung, Universitat Duis-burg-
Essen, IW Consult, ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche, WDR, WAZ
und Rheinische Post mit lokalen Presseartikeln
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Verkehrsanbindungen: Die Verkehrsanbindung an das 0rtliche und uberortliche
Straliennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrten:
A40, AS Duisburg-Homberg in ca. 5 km
A57, Kreuz Moers in ca. 7 km

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 12 km Entfernung

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

nung;
der Regionalflughafen Weeze ist in ca. 57 km zu erreichen

Offentliche Nahverkehrsmittel:

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) erfolgt in Duis-
burg Uberwiegend durch die Duisburger Verkehrsbetriebe
(DVG). Einige der Bus-Linien erfolgen im Gemeinschaftsver-
kehr mit den Niederrheinischen Verkehrsbetrieben (NIAG).
Folgende Buslinien-Verbindungen befinden sich in unmittel-
barer Nahe (ca. 100 m) des Bewertungsobjektes:

Haltestelle ,Ottostralle”

NIAG-Linie 911 (DU-Ruhrort — DU-Homberg — Moers - Kamp-
Lintfort

DVG-Linie 916 (DU-Hochheide - Homberg - Ruhrort - Unter-
meiderich - DU-Mittelmeiderich)

DVG-Linie 917 (DU-Hochheide - Homberg - Ruhrort - Laar -
Beeck - Mittelmeiderich - DU-Obermeiderich)

DVG-Linie 926 (DU-Homberg - Hochheide - Neuenkamp -
Stadtmitte - Neudorf - DU-Universitat)

NE5 (DU-Hochheide - Homberg - Ruhrort - Kal3lerfeld - In-
nenhafen - Stadtmitte - DU-Hbf Osteingang)
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3.1.2 Kleinraumige Lage
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innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Anlage 3

Wohnlage:
Anlage 4

Das "Hochhausquartier Hochheide" befindet sich im Orts-
teil Hochheide im linksrheinischen Stadtbezirk Homberg-
Ruhrort-Baerl. Die Entfernung zum Duisburger Stadtzent-
rum betragt ca. 9 km. Die Entfernung zur Stadtgrenze Mo-
ers betragt ca. 3 km.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung wird durch
vier 20-geschossige Hochhauser gepragt, insgesamt 1.440
Wohneinheiten (WE) verfigen. In der unmittelbaren
Umgebung befinden sich weitere vier- bis achtgeschossige
Wohnblocke. Abgesehen von den stadtebaulich
dominanten ,Weilen Riesen“ wird der Ortsteil durch eine
vielseitige Baustruktur gepragt. Die Arbeitersiedlungen
»~Johannenhof* und ,Rheinpreu3ensiedlung“ heben sich
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Qualitat ab.

Geschéafte des taglichen Bedarfs befinden sich um den
Marktplatz Moerser Stralde / Kirchstralle. Der Bereich dient
in Hochheide als Nahversorgungszentrum und wurde
ursprunglich als ,Ladenstadt® fir das Hochhausquartier-
Hochheide konzipiert.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beein-
trachtigungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht erkennbar.

Gemal der aktuellen Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg
wird die Wohnlage als Mittel eingestuft.

Aus der Perspektive des Unterzeichners ist die Mikrolage
des betreffenden Wohnhochhauses jedoch als sehr ein-
fach zu bewerten.

Bereits Mitte der 1980er Jahre hatte der ehemals bevor-
zugte Wohnungstyp "Hochhaus" an Beliebtheit verloren,
was sich in einer geringeren Nachfrage und Wohnungs-
leerstanden in den Hochhausern widerspiegelte. Dies hat
zu einem Bevolkerungs-ruckgang in Duisburg sowie in
Hochheide gefihrt. Der Stadtteil Hochheide, insbesondere
das Hochhausquartier, wird am Immobilienmarkt als einfa-
che Wohnlage mit erheblichen strukturellen und sozialen
Problemen eingestuft. Die Anzahl der Haushalte, die
Transferleistungen empfangen, liegt Gber dem Durch-
schnitt der Gesamtstadt. Viele Gebaude befinden sich in
einem vernachlassigten Gesamtzustand. Die Leerstands-
quote der Wohnungen sowie anhangige Zwangsversteige-
rungsverfahren liegen ebenfalls Uber dem Durchschnitt der
Gesamtstadt.
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3.2 Gestalt und Form

TIM-online Bezirksregierung Kein

Cieser Ausdruck wurde mit TIM=online (weew tim-online.nrw deram 06.03.2023 um 23:.26 i H .
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Topografie:

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Erschlieung:

StralRenart und Stral3enausbau:

Verkehrsaufkommen und
Parkmdglichkeiten:

Grundsticksanschliisse:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):
Anlage 5

Altlasten:

Soweit augenscheinlich erkennbar, ist das Grundstlick
eben.

Grundsticksgrofe:
Flurstick 1446

6.984 m?

Form:
unregelmalig

Die ErschlielBung des Grundstiicks erfolgt Gber die
Ottostralie.

Die Ottostralde ist eine offentliche Stralle mit asphaltierter
Fahrbahn sowie beidseitig angelegten und plattierten Geh-
wegen. Kanalisation sowie Strafdenbeleuchtung sind vor-
handen.

Es besteht ruhiger Anwohnerverkehr. Parkmaoglichkeiten
im offentlichen Verkehrsraum sind eingeschrankt vorhan-
den. Auf einem Nachbargrundstlick befindet sich eine nicht
offentliche Tiefgarage.

Das Grundstlck verfiigt Uber folgende Anschlisse an die
offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen:

e \Wasser

e Abwasser

e Strom

e Gasanschluss
e Telefon

Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemein-
samkeiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht
worden. Es wurden keine weiteren Nachforschungen an-
gestellt.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahr-
dungspotenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen
des Geologischen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Lan-
desbetrieb — (http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am
26.11.2025]) befindet sich das Wertermittlungsgrundsttick
in folgende Bereiche:

e Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen
e Karstgebiet

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
14.10.2025 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewer-
tungsgrundsttick wie folgt dar:
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Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurilickreichen-
den Messtischblatter (topographische Karten im Malstab
1: 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im
Mafstab 1 :5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab
Jahrgang 1952 sowie weiteren Archivmaterials besteht fur
das o. g. Grundsttick kein konkreter Verdacht auf relevante
Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Ver-
unreinigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g.
Karten und Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen
und zudem aufgrund ihrer MalRstdbe eine detaillierte Be-
trachtungsweise nur bedingt erméglichen. Zudem ist in ei-
nigen Bereichen des Stadtgebietes mit Aufflllungsmateri-
alien zu rechnen, die aufgrund ihrer Fremdbestandteile (z.
B. Aschen und Schlacken) unter Umstanden als schadliche
Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedinat erhdhten Schadstoffgehalten
in Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fir ei-
nen grofRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt
erhdhte Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt,
welche die Vorsorgewerte und teilweise auch die Prifwerte
der Bundes-Bodenschutzverordnung Uberschreiten. Die
von lhnen angefragten Flurstiicke liegen in diesem Be-
reich. Eine Gefahrdung geht von diesen siedlungsbedingt
erhohten Schadstoffgehalten im vorliegenden Fall aber
nicht aus. Die in einem MalRnahmen- und Bewertungskon-
zept fur Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte, bei de-
ren Uberschreitung MaRnahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Uberschritten. Unbescha-
det dessen besteht bei der Gartennutzung die Mdglichkeit,
die Aufnahme von Schadstoffen aus Grinden der Vor-
sorge zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlun-
gen finden Sie unter www.duisburg.de/handlungsempfeh-
lungen. Bitte beachten Sie, dass eine abschlieliende Aus-
sage Uber die Bodenbelastung auf einembestimmten
Grundstick nur auf der Basis gezielter Untersuchungen
auf dem jeweiligen Grundstuck erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im
Grundwasser die Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS-
Werte) der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser
(LAWA) fiur verschiedene Schadstoffe tUberschritten. Hin-
sichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch
Gartenbrunnen wird daher auf die zur Verfugung stehen-
den Informationen zu bekannten Schadstofffahnen und
Hintergrundbelastungen des Grundwassers unter www.du-
isburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die bestehende
Anzeigepflicht flr die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen
zur privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN
Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht zum
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Beflllen von Swimmingpools genutzt werden, da es im Ge-
gensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungs-
wassers keiner geregelten Kontrolle unterliegt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen, z. B. bezlglich Bergscha-
den oder Drangewasser wurden nicht angestellt. Fur die
nachfolgende Wertermittlung wird zudem ein altlasten-
freies Grundstiick unterstellt. Diesbezigliche Besonderhei-
ten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertck-
sichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuch-
auszug des Grundbuchs von Homberg, Blatt 5637 vom
11.08.2025 vor. Hiernach bestehen in Abt. Il folgende Las-
ten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 2:

Eine Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigen-
timer der Grundstiicke Gemarkung Homberg Flur 19 Flur-
sticke 883, 1281, 1282, 1283, 1284, 1285, 1286, 1303,
1304, 1305, 1306, 1307 — eingetragen in Homberg Blatt
4348 — Flursticke 892, 1287, 1288, 1291, 1292, 1293,
1308, 1309, 1310, 1311, 1312 — eingetragen in Homberg
Blatt 2620 A — Flurstiicke 1295, 1296, 1313, 1320, 1321 —
eingetragen in Homberg Blatt 4424 — des Inhalts: Die Tief-
garage auf den belasteten Grundstiicken bzw. Miteigen-
tumsanteilen zu belassen, zu nutzen, zu betreten, mit Per-
sonenkraftwagen zu befahren und diese abzustellen. Das
Recht ist bei den herrschenden Grundstlicken vermerkt.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 20. Dezember
1982 mit dem Range vor dem Recht Abteilung Il Nr. 1 ein-
getragen am 16. Mai 1983.

Lfd. Nr. 3:

Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet. Aufgrund Ersu-
chen vom 02.04.2015 (Stadt Duisburg, 62-21 Wa) einge-
tragen am 28.09.2015

Lfd. Nr. 4:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Du-
isburg, 654 K 63-25). Eingetragen am 06.08.2025.

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungs-
verfahren bleiben sémtliche Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs unberticksichtigt. Es wird der lastenfreie Ver-
kehrswert ausgewiesen.
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Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Stadtebauliche Entwicklungsmafinah- Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in ein
men: stadtebauliches Sanierungsverfahren einbezogen.

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sind nach § 136
Abs. 1 BauGB MalRnahmen in Stadten und Dorfern, durch
die ein Gebiet (Sanierungsgebiet) zur Behebung stadte-
baulicher Missstdande wesentlich verbessert oder umge-
staltet werden soll, wobei die einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfiihrung im offentlichen Interesse liegen
muss.

Nach Abschluss eines Sanierungsverfahrens kénnen ei-
nerseits Bodenwertsteigerungen eingetreten sein, ande-
rerseits ist die Stadt Duisburg berechtigt, eingetretene Bo-
denwertsteigerungen durch die Erhebung von Aus-
gleichsbetragen von den Eigentimern wieder abzuschop-
fen. Ob, wann und in welcher Héhe die Stadt Duisburg Aus-
gleichsbetrage erheben wird, ist zum Wertermittlungsstich-
tag nicht bekannt-

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnsti-

Lasten: gende) Rechte sind dem Sachverstandigen nicht bekannt
gemacht worden. Diesbezuglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Wohnungs-, Zweck- oder Wohnungsbindung im Sinne des Gesetzes zur Férderung
Mietbindung: und Nutzung von Wohnraum flr das Land Nordrhein-West-
falen (WFNG NRW) besteht nicht.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Unter-
Baulastenverzeichnis: zeichner am 14.10.2025 erfragt. Demnach bestehen im
Anlage 6 Baulastenblatt Nr. 1708 Eintragungen in Form von Stell-

platzsicherungen.

Aus Sicht des Unterzeichners hat die Baulast keinen Ein-
fluss auf den Verkehrswert der zu bewertenden Wohnung.
Es wird aber darauf hingewiesen, dass es sich bei einer
Baulast um eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung handelt,
die auch fur einen neuen Eigentumer gilt und grundséatzlich
im Zwangsversteigerungsverfahren nicht untergeht.

Denkmalschutz: Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unter-
zeichner online abgerufen. Danach ist fir das Wertermitt-
lungsobjekt keine Eintragung vorhanden.
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Das Objekt ist kein Denkmal bzw. es liegt nicht in der Nahe
eines Denkmals oder innerhalb eines Denkmalbereichs.

3.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft. Bei dieser Werter-
mittlung wird deshalb die bauordnungsrechtliche Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Brandschutztechnische Bestimmungen wurden nicht gepruft.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg waren zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Sanierungssatzung Bei-
trage nach §§ 127 ff. BauGB sowie Anschlussbeitrage flr
die Grundstlicksentwasserung nach dem Kommunalabga-
bengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG) in Ver-
bindung mit den értlichen Beitragssatzungen nicht mehr zu
zahlen.

Das BauGB bestimmt, dass im férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet keine Beitrage erhoben werden, wenn Er-
schlielungsanlagenii. S. d. § 127 Abs. 2 hergestellt, erwei-
tert oder verbessert werden (Ausnahme: Durchfuhrung ei-
nes vereinfachten Sanierungsverfahrens). Solche Anlagen
sind insbesondere die offentlichen, zum Anbau bestimmten
Stralen, Wege und Platze. Vielmehr haben die betroffenen
Eigentumerinnen und Eigentimer die Vorteile durch neue
oder erneuerte ErschlieBungsanlagen in Hohe der sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen auszugleichen.

Bewertungstechnisch wird von einem erschlieBungsbei-
trags-/kostenerstattungsbeitragsfreien und nach KAG ka-
nalanschlussbeitragsfreien Grundstiickszustand ausge-
gangen.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Dis-
position beziliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
der Stadt Duisburg schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit den Hochhausern Ottostralle 18, 20 bebaut sowie teilweise mit einer Tief-
garage unterbaut. Die Objekte stellen wirtschaftlich eine Einheit dar und umfassen 160 Einheiten.

Die gegenstandliche Wohnung wurde zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

4.2 Beschreibung des Gemeinschaftseigentums
4.3 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
4.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: XXI — geschossige Mehrfamilienhausanlage mit Unterkel-
lerung und Tiefgarage.

Baujahr: 1969 (gemal’ Bauakte)
Modernisierung: Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.
Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag nicht vor. Eine Folgerung fir die

Wertigkeit der Immobilie wird hieraus nicht gezogen.
Erweiterungsmoglichkeiten: keine

Aulenansicht: vorgehangte Fassaden aus Leichtmetall bzw. Kunststoff

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

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: Betonfundamente

Keller: Metalltiiren zum Kellergeschoss;
Kellerboden aus Beton mit Zementestrich;
Betonwande;

Kellerverschlage;
einfache Holzbrettertliren zu den einzelnen Kellerrdumen

Umfassungswande: Mauerwerk
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Innenwande:
Geschossdecken:

Treppenhaus:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Mauerwerk
Stahlbetondecken

Bdden und Wande sind im Eingangsbereich mit Kunst-
steinplatten belegt. Im Treppenhaus innen liegende FH —
Taren zu den einzelnen Geschossen

Stahlbetontreppen, Uberwiegend ohne Belag.
Treppengelander aus Metall

Doppelfligeltiren mit Lichtausschnitten im Leichtmetall-
rahmen mit feststehenden Elementen;
Videouberwachung;

Klingeltafel mit Gegensprechanlage

Flachdachkonstruktion mit Bitumenbahneindeckung. Ent-
wasserung Uber integrierte Senkkasten im Bereich der
Dachflachen mit entsprechenden Fallrohren aus Zinkblech
oder Kunststoff.

4.3.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

wohnungstypische Versorgungsanschlisse mit einer
Brennstelle und mehreren Steckdosen je Raum

unbekannt

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terlGftung)

unbekannt

4.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Baumangel und Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Eingangsuberdachung

Zwei Fahrstihle, je 450 kg, 6 Personen, Bj. 1971; Video-
Uberwachung

durchschnittlich

Im Rahmen der Besichtigungsmaoglichkeiten waren keine
gréReren Bauschaden und Baumangel erkennbar.

keine vorhanden

Das Gemeinschaftseigentum vermittelt einen durchschnitt-
lich gepflegten, baujahrtypischen Gesamteindruck.
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4.4 AuBenanlagen

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

¢ Pflasterungen
¢ Einfriedungen
¢ Anpflanzungen

4.5 Beschreibung des Sondereigentums

4.5.1 Flache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Wohnflache:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung und Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 8. OG
links vom Aufgang 1. Wohnung Ottostralte 18 im Auftei-
lungsplan mit Nr. 32 bezeichnet und an dem mit Nr. 32 be-
zeichneten Keller.

Ein Aufmal wurde nicht durchgeflihrt.

Die Wohnflache betragt gemal Angabe der WEG-
Verwaltung ca. 83 m?. Die Angabe wurde auf Basis der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) auf Plausibilitat tber-
praft und wird fir dieses Gutachten Gbernommen.

Die angegebene Flache ist ausschlieflich fir diese Werter-
mittlung zu verwenden und hierfur ausreichend genau. Sie
ist nicht geeignet fur ein evtl. spateres Mieterhéhungsver-
langen.

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt:

Flur

Wohnen
Kiche/Essplatz
Schlafzimmer
Kinderzimmer
Flur 2

Bad

wWC
Abstellraum
Loggia

Der Grundriss ist zweckmafig und genugt mittleren Wohn-
anspruchen. Nachteilig anzumerken ist das innenliegende
Badezimmer.

durchschnittlich
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4.5.2 Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Heizung:
Tlren:
Elektroinstallationen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen, besondere
Bauteile im Sondereigentum:

aufgebrauchter Parkett; Teppich, fehlende Bodenbelage
Uberwiegend tapeziert und gestrichen
Hartschauplatten

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung
und Dreh-/Kippbeschlagen

unbekannt
einfache Zimmertlren
wohnungstypische Elektroinstallationen

Das innen liegende Badezimmer ist halbhoch gefliest. Sa-
nitare Installationen in Form von

e Einbauwanne
e Waschtisch mit Einhebelmischbatterie

Das innen liegende WC konnte nicht besichtigt werden.

Keine vorhanden

4.5.3 Bauschaden/Baumangel, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Baumangel/Bauschaden:

Modernisierungsbesonderheiten:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:
Allgemeine Beurteilung des

Sondereigentums:

4.5.4 Hausgeld und Riicklagen
Hausgeld und Rucklagen:

¢ Fehlende Bodenbelage
e Taubenbefall
e defektes Fenster

keine
keine
keine
Die Wohnung befindet sich in einem stark vernachlassig-

ten und verwahrlosten Gesamtzustand. Es besteht ein
erheblicher Modernisierungs- und Renovierungsbedarf.

Gemal Angaben der WEG-Verwaltung betragt das monat-
lich zu zahlende Hausgeld 379 €.

Die Hohe des Hausgeldes und die nachhaltig erzielbare
Miete stehen aus sachverstandiger Sicht in einem wirt-
schaftlichen Missverhaltnis.

Gemal schrifticher Angabe des WEG-Verwalters vom
23.09.2025 betragt die IST-Rickstellung per 31.12.2024
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insgesamt 468.960,39 €.

Gem. schriftlicher Mitteilung der WEG-Verwaltung sind
grolerer InstandhaltungsmalRnahmen gem. letzter Proto-
kolle der Eigentumerversammlungen vorgesehen.

Interessenten wird empfohlen, Informationen zur aktuellen
wirtschaftlichen Situation der Eigentiimergemeinschaft vor
Vermogensdisposition bei der WEG-Verwaltung zu erfra-
gen.

Sondereigentum Nr. 32 Seite 27 von 50
OttostralRe 18-20
47198 Duisburg



Sachverstandigenbiro Wegmann 654 K 63-25

5  Ermittlung des Verkehrswertes

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vor-
liegenden Fall moglich, weil durch den Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Duis-
burg

¢ eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Kaufpreise verfligbar ist
und auch

¢ hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des oértlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
zu bewertenden Grundsticksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale des
Bewertungsobjekts zur Verfigung.

Dem Sachverstandigen liegen aufgrund einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gut-
achterausschusses Kaufpreise von Wohnungseigentumen des Teilmarktes ,Weiterverkaufe aus den
Jahren 2007 bis 2015 fir das Objekt ,Ottostralle 18, 20“ vor. Die Daten weisen (geringfligige) Korrela-
tionen zwischen

e dem Kaufpreis (€/m?),
e der Vermietungssituation (vermietet / unvermietet) und
e der Geschosslage (Erdgeschoss bis 20. Obergeschoss)

auf.

Die Vergleichsfalle weisen mit dem zu bewertenden Wohnungseigentum hinreichend Ubereinstim-
mende Objektmerkmale auf.

Die Wertableitung fur das zu bewertende Wohnungseigentum erfolgt daher durch einen Preisvergleich
gemal § 15 Abs. 1 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
Dabei sind gemaf § 8 ImmoWertV regelmaRig in folgender Reihenfolge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstucks.
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5.2  Vergleichswertermittiung

Dem Unterzeichner liegen vom Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der Stadt Duisburg Gber-
lassene Vergleichskaufpreise vor.

Nach statistischer Bereinigung der Vergleichsdaten um Ausreilter und Extremwerte sowie Anpassung
der Kaufpreise an die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Sanierung vorherrschenden Wertverhalt-
nisse ergeben sich folgende Vergleichsdaten (Kauffalle Gber Wohnungen mit 67/83 m? Wohnflache):

Anzahl der Kauffalle: 26

Minimum: 102,30 €/m?
Median?: 288,00 €/m?
Maximum: 439,00 €/m?
Mittelwert?: 284,00 €/m?
Standardabweichung*: 98,00 €/m?

5.2.1 Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen

In Sanierungsgebieten sind gemaRl § 153 Abs. 1 BauGB Anderungen in den allgemeinen Wertverhalt-
nissen auf dem Grundstlicksmarkt sind zu bertcksichtigen.

Die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt fir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen stellt sich in
der Stadt Duisburg entsprechend der Lagequalitat uneinheitlich dar.

Der im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des ortlichen Gutachterausschusses veroffentlichte ,Hedo-
nische Index fur Wohnungseigentum (Weiterverkaufe)“ zur Beruicksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse ist aus sachverstandiger Sicht nicht anwendbar, da Kaufvertrage von Objekten, die in Sanie-
rungsgebieten liegen, hierin nicht eingeflossen sind.

Nach Rucksprache mit dem drtlichen Gutachterausschusses sind in mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbaren Lagen (Hochhauslagen) nur geringflgige zu bericksichtigende Ergebnisse in den allge-
meinen Wertverhaltnissen erkennbar. Eine Auswertung von Kaufpreisen in Lagen mit vergleichbaren
stadtebaulichen Missstanden habe eine Marktentwicklung in Héhe von ca. + 25 % seit 2015 (Sanie-
rungsbeginn) ergeben. Im sachverstandigen Ermessen wird ein Zuschlag fur die konjunkturelle Weiter-
entwicklung in Hohe von 25 % auf den Vergleichspreis vorgenommen.

5.2.2 Anpassung wegen abweichender Merkmale

Vermietungssituation
Das Wohnungseigentum wird eigengenutzt.

Geschosslage
Die Lage der Eigentumswohnung im 8. Obergeschoss begriindet keinen Zuschlag

2 Der Median (auch Zentralwert genannt) ist der Wert in der Mitte einer der GroRRe nach geordneten Datenreihe. Das heil3t, mindestens 50% der
Daten sind kleiner als der Median oder gleich dem Median und mindestens 50% der Daten sind groRer als der Median oder gleich dem
Median.

3 Der Mittelwert beschreibt den statistischen Durchschnittswert der Daten.

4 Die Standardabweichung beschreibt die durchschnittliche Abweichung aller gemessenen Werte vom Mittelwert.
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5.2.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Es besteht ein nicht unerheblicher Modernisierungs- und Renovierungsbedarf.
5.2.4 Ermittlung des Vergleichswertes
Durchschnittlicher Kaufpreis (Mittelwert): 284 €/m?
Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen +25% x 1,25
Anpassung wegen abweichender Merkmale
Berlcksichtigung der Vermietungssituation: +0% x 1,00
Bertcksichtigung der Geschosslage +0% X 1,00
Angepasster Vergleichswert = 355,00 €/m?
rd. 355,00 €/m?
Vergleichswertberechnung:
83 m? X 355 €/m? = 29.465 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
(allgemeiner Modernisierungs- u. Renovierungsbedarf) - 15.000 €
Vergleichswert: = 14.465 €
rd. 14.500 €
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6 Sanierungsunbeeinflusster Verkehrswert

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums wurde mit 14.500 € ermittelt.

Die Legaldefinition des Verkehrswertes gemal} § 194 BauGB setzt einen gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr voraus. Darunter ist ein Handel zu verstehen, der sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen
von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder
Not stehen und ausschlie3lich objektive Mal3stdbe den Preis bestimmen.

Gemal § 153 Abs. 1 BauGB sind Werterhéhungen, die lediglich durch die Aussicht auf die Sanierung,
durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfliihrung eingetreten sind, nur insoweit berticksichtigt, als der
Betroffene diese Werterhohungen durch eigene Aufwendungen zulassigerweise bewirkt hat.

Im vorliegenden Fall ist demnach der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert ma3gebend.

Der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert fir den 69,030/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit ei-
nem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick in 47169 Duisburg, Ottostrae 18, 20 verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 32 bezeichneten Wohnung im 8. Obergeschoss
rechts vom Aufgang, 1. Wohnung, des Hauses Ottostrale 18 und an dem mit Nr. 32 bezeichneten
Kellerraum

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Homberg 5637 1
Gemarkung Flur Flurstlicke
Homberg 19 1446

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2025 mit rd.

14.500 €

in Worten: vierzehntausendfiinfhundert Euro
ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig sein kann
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 27.11.2025

Lars Wegmann

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

ZIS Sprengnetter Zert (Al)
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7  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Li-
teratur- und Adresssammlung zur Grundstucks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
32.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 2025
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malRstabsge-
recht)

Anlage 3: Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW
Anlage 4: Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Anlage 5: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Unter-
grundes in NRW

Anlage 6: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 7

Bild 1:  StralRenansicht

Bild 2: Hauseingang
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 2von 7

Bild 3:  Zufahrt Tiefgarage (Nutzugsuntersagung)

Bild 4: Eingangsbereich
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 7

Bild 5:  Wohnungseingangstur

Bild 6:  Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 4 von 7

Bild 7: Innenansicht

Bild 8:  Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 5von 7

Bild 9:  Innenansicht

Bild 10: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 6 von 7

Bild 11: Innenansicht

Bild 12: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 7 von 7

Bild 13: Innenansicht

Bild 14: Balkon mit Taubenbefall
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Anlage 2:  Ungeprufte Grundrisse
(im Detail abweichend und nicht maBstabsgerecht)

Seite 1 von 2
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Anlage 2:  Ungeprufte Grundrisse
(im Detail abweichend und nicht maBstabsgerecht)
Seite 2 von 2
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Anlage 3:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW
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Quelle:  https://lumgebungslaermkartierung.nrw.de
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Anlage 4:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 5: Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW

Seite 1 von 1
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Quelle:  https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Anlage 6: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 5
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Bild 1: Quelle: Stadt Duisburg
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 6:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Bild 3: Quelle: Stadt Duisburg
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Anlage 6:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 6:  Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Bild 5 Quelle: Stadt Duisburg
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