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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlcksgroRe:
Wohn-/Nutzflache:
Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:

Altlastensituation:
ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Ertragswert:

Zubehori. S. d. § 97 BGB:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1929 in
Duisburg-Obermeiderich errichtetes Wohn- und Geschéaftshaus
mit Unterkellerung und ausgebautem Dachgeschoss. Erganzend
bestehen zwei Anbauten, von denen einer unterkellert ist, sowie
zwei Garagen.

Die GrundstlcksgroRe betragt insgesamt 457 m?2.

m Erdgeschoss befindet sich ein Ladenlokal, das zum Werter-
mittlungsstichtag als Imbiss genutzt wurde. Dartber hinaus be-
stehen sechs Wohneinheiten, die teilweise leerstehend und teil-
weise vermietet sind.

Die Wohn-/Nutzflache wurde Uberschlagig anhand von veralte-
ten Grundrissen mit insgesamt ca. 638 m? ermittelt, davon ent-
fallen auf das Ladenlokal im Erdgeschoss ca. 109 m2. Die Ubri-
gen Flachen verteilen sich auf Einheiten mit ca. 62 m?, ca. 82 m?,
ca. 94 m? und ca. 135 m? in den Obergeschossen. Es handelt
sich Uberwiegend um 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen mit Kiiche,
Diele, Bad und Loggia.

Der gewerbliche Flachenanteil betragt rd. 17 %. Der gewerbliche
Mietanteil liegt bei rd. 26 %.

Die Liegenschaft vermittelte insgesamt einen durchschnittlich bis
maRig gepflegten Gesamteindruck. Im Rahmen der einge-
schrankten Besichtigungsmdglichkeiten war stellenweise In-
standhaltungsstau erkennbar.

ca. 1929 gemal Bauakte

insgesamt 457 m?

638 m?

vermietet/Leerstand

-Zwangsverwaltungsvermerk
-Zwangsversteigerungsvermerk

Vereinigungsbaulast fir die Flurstiicke 25 und 38.
Baulastenblatt-Nr. 6643

kein konkreter Verdacht
gezahlt

18.11.2025

545.000 €

545.000 €

nicht vorhanden

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus sowie
Anbauten und zwei Garagen.

Moritz-Tigler-Str. 1, Brickelstr. 68
47137 Duisburg

Grundbuch von Meiderich, Blatt 2507, Ifd. Nr. 3;
Grundbuch von Meiderich, Blatt 2507, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Meiderich, Flur 83, Flurstlick 25, Flache 223 m?;
Gemarkung Meiderich, Flur 83, Flurstlick 38, Flache 234 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 09.10.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
XX

XXX
Xxx

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens.

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

18.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
18.11.2025 (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-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist.

18.11.2025

Es wurden eine AuRen- und Innenbesichtigung sowie fotografi-
sche Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts durchgefihrt.

Die Besichtigungsmdglichkeiten waren stark eingeschrankt. Die
Innenbesichtigung beschrankte sich auf die Wohnungen im 1.
OG links und rechts sowie auf nicht vollstdndig ausgebaute FIa-
chen im DG, das Treppenhaus und das Kellergeschoss.

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Hinweis

Die Bewertung erfolgt liberwiegend nach Aktenlage und nach
dem &ulReren Anschein (Anscheinsgutachten). Ein Abschlag auf
den Verkehrswert fiir die eingeschrénkte Innenbesichtigung wird
nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z. B. abwei-
chende Mietflachen, unbekannte Bauschdden und Bauméngel,
Instandhaltungsstau oder liberdurchschnittlicher Renovierungs-
bedarf) miissen Interessenten zusétzlich zu dem ausgewiesenen
Verkehrswert beriicksichtigten. Bietinteressenten wird vor einer
Vermdégensdisposition eine Innenbesichtigung empfohlen.

Fr die nicht besichtigten oder nicht zugénglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche (ibertragbar ist und Mén-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

¢ vor Ort angetroffene Mieter
e Herr xxxx (Vertreter der Zwangsverwaltung)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 654 K 71-25) vom
09.10.2025

¢ Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Meiderich,
Blatt 2507 (Aus-/Abdruck vom 22.08.2025)

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-online
vom 06.01.2026 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-
0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

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

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

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

e ©Daten des Grundstiicksmarktberichts 2025 (Auswertungs-
/Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2025) des Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz di-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

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

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

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

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

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

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

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

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

IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2024/2025/gewerblicher Mietpreis-
spiegel im Bezirk der Niederrheinischen IHK

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortstermins

Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von: Durch die xxxxx wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutachten-
erstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zusténdigen
Amtern;

Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stlicks- und Gebaudebeschreibung.

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

2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 09.10.2025 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-

holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

b) 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
Verhéltnisse frei zu schatzen Falls fur die Bewertung des  Zubehdrs ein weiterer Sachverstan-
diger zugezogen werden muss, wollen Sie dies bitte umgehend mitteilen

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
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c) Sind sonstige Zubehdrstiicke vorhanden, die von Ihnen nicht mit geschéatzt sind

d) Ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdglichst wortlich wiedergegeben werden (ggf. als
Anlage zum Gutachten)

f) Aullerdem soll der Beginn der Mietvertrage ermittelt und im Gutachten genannt werden, sofern
die Objekte vermietet sind

g) Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

h) Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

i) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird im EG im Form eines Imbisses geflhrt.
Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind konnte nicht abschlieRend geklart werden.
Zubehor ist nicht bekannt
Baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt
Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind vorhanden (Vereinigungsbaulast)
Die Einheiten sind tlw. vermietet bzw. leerstehend; Mietvertrage lagen nicht vor
Uberbauten oder Eigengrenzbebauungen bestehen nicht
Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigefiigt
Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

O
_ =

T QPO OO0

~

~ ~—

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 13.10.2025 iber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.

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

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

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Ort und Einwohnerzahl:

Stadt Duisburg

Nord-Sud Ausdehnung: 25,1 km
Ost-West Ausdehnung: 14,2 km
Stadtbezirk Meiderich/Beeck
Ortsteil Obermeiderich

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

Die Stadt ist mit 507.876 Einwohnern (Stand: 31.12.2024) die
funftgroRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer FIa-
che von 232,8 km? zu den fiinfzehn gréften Stadten Deutsch-
lands. Der Anteil der Nichtdeutschen liegt mit 129.229 Einwoh-
nern bei 25,4 %.

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

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

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

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

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
Duisburg

Seite 9 von 76



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K71-25

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Hinsichtlich der Bevolkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mallnah-
men durch das Amt fir Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevdlkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevdlkerungs-
zahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle Bevdlkerungs-
entwicklung der letzten Jahre unterstreicht die Prognose aus
dem Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im De-
zember 2025 rd. 13,0 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber
dem Landes- und Bundesdurchschnitt (7,6 % bzw. 6,2 %).

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

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Kdln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte, weiterhin sehr schlecht ab. Begrin-
det liegt dies u. a. in einer ungunstigen Wertung des trotz in den
letzten Jahren leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbe-
steuersatzes (z. Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschéaf-
tigungsrate bei Frauen, der hohen privaten Uberschuldung der
Haushalte und der Anzahl der Straftaten. Im Dynamik-Ranking
zeigt sich wiederum ein anderes Bild. Hier steht Duisburg auf
Platz 154 und konnte im Vergleich zur letzten Studie verbessern.
Dies ist auf die positiven Entwicklungen in den Bereichen Wirt-
schaftsstruktur und Arbeitsmarkt zurlickzufihren. Hierbei ist be-
sonders die erneute Senkung des Gewerbesteuersatzes sowie
das zukunftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in die Bewertung
eingeflossen.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg,
Niederrheinische Industrie- und Handelskammer, Bezirksregie-
rung Dusseldorf, Bundesagentur fir Arbeit, Bertelsmann-Stif-
tung, Universitat Duisburg-Essen, IW Consult, Immobilien-
Scout24, WirtschaftsWoche, WDR, WAZ und Rheinische Post
mit lokalen Presseartikeln

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das o6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 59, Ausfahrt Duisburg-Meiderich, ca. 1,8 km Entfernung

Bahnhof:
Duisburg HBF in ca. 6 km Entfernung

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Anlage 5

3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Wohnlage:
Anlage 6

Beurteilung der Geschéftslage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Flughafen:
Der Flughafen Airport Dusseldorf befindet sich in etwa 27 km

Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der offentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich auf
der Bahnhofstralle bzw. BronkhorststralRe (Linien 903, 922) bzw.
auf der Augustastralie U-Bahnhaltestelle U79, RB36.

Nordlich der Ruhr gelegener Ortsteil von Duisburg; die Entfer-
nung zur Duisburger Stadtmitte betragt ca. 7 km; die gegen-
standliche Liegenschaft befindet sich auf einem Eckgrundstiick
Moritz-Tigler-Stral3e/Briickelstralle

Der Gebietscharakter ist gepragt durch eine Mischung aus auf-
gelockerter und geschlossener Wohnbebauung in zwei- bis drei-
geschossiger Bauweise. Auf dem Nachbargrundstiick entlang
der Moritz-Ziegler-Strale befindet sich zudem ein Schulge-
baude.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar.

Quelle: Larmkarte StralRe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEO-
portal. NRW/ (abgerufen am 08.01.2025)

Gemal der Wohnlagenkarte der Stadt Duisburg ist die Wohnlage
des Bewertungsgrundstuiicks als “mittel” eingestuft.

Mittlere Wohnlagen weisen eine Uberwiegend verdichtete und
geschlossene Bauweise, zum Teil auch aufgelockerte Bebauung
auf. Frei- und Griunflachen sind vorhanden. Die Immissionsbe-
lastung in dieser Wohnlage ist durchschnittlich und das Image
als mittel zu beurteilen. Das Angebot fur den taglichen Bedarf
und die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr kann variie-
ren.

Es handelt sich um eine einfache Geschaftslage innerhalb eines
Wohngebiets. Von Vorteil fur das Ladenlokal kann die Nahe zur
Schule sein.

Eckgrundstiick Moritz-Tigler-Str./Brickelstrale

StraRenfronten:
ca. 23,9 m zur Moritz-Tigler-Stralte
ca. 17,3 m zur BriickelstralRe

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
Duisburg
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3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

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

Altlasten:

654 K 71-25
Grundsttick Grole:
Flurst. Nr.: 25 223 m?
Flurst. Nr.: 38 234 m?

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

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

offentliche Anliegerstralle

asphaltierte Fahrbahnen; beidseitig plattierte Gehwege; Kanali-
sation, Strallenbeleuchtungseinrichtungen und Baumbestand

Das Grundstuick verfiigt Gber folgende Anschliisse:

Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

Telefonanschluss

Gasanschluss

Es bestehen beidseitige zweiseitige Grenzbebauungen. Sons-
tige besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemein-
samkeiten sind dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht wor-
den. Es wurden keine weiteren Nachforschungen angestellit.

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 08.01.2025) befindet
sich das Wertermittlungsgrundsttck in einem Bereich mit folgen-
dem Merkmal:

e Gasaustritt in Bohrungen
¢ Erdbebengefdhrdung

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

Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Duisburg vom
20.10.2025 stellt sich die Altlastensituation fur das Bewertungs-
grundstick wie folgt dar:

Nach Auswertung der bis in das Jahr 1845 zurlickreichenden
Messtischblatter (topographische Karten im Mafstab 1 : 25.000),
der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926 im Malf3stab 1 :5.000),
der stereoskopischen Luftbilder ab Jahrgang 1952 sowie weite-
ren Archivmaterials besteht fiir das o. g. Grundstlick kein konkre-
ter Verdacht auf relevante Altablagerungen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
Duisburg
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Anmerkung:

Luftbilder nur Momentaufnahmen darstellen und zudem auf-
grund ihrer MaR3stabe eine detaillierte Betrachtungsweise nur be-
dingt ermdglichen. Zudem ist in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes mit Auffullungsmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenveranderungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten in
Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fiir einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhohte
Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prifwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung Uberschreiten. Die von Ihnen angefragten
Flursticke liegen in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht von
diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im vorlie-
genden Fall aber nicht aus. Die in einem MalRnahmen- und Be-
wertungskonzept fir Duisburg abgeleiteten Beurteilungswerte,
bei deren Uberschreitung Manahmen zur Gefahrenabwehr er-
forderlich werden, werden nicht Giberschritten. Unbeschadet des-
sen besteht bei der Gartennutzung die Maoglichkeit, die Auf-
nahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge zu reduzie-
ren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden Sie unter
www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlielende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einembestimmten Grundstick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstick
erfolgen kann

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit:

In weiten Teilen des Duisburger Stadtgebiets werden im Grund-
wasser die Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) fur verschie-
dene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der privaten Nut-
zung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher auf die
zur Verfugung stehenden Informationen zu bekannten Schad-
stofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwassers un-
ter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die beste-
hende Anzeigepflicht fiir die Bohrung von Gartenbrunnen bei der
Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrunnen zur
privaten Nutzung geférderte Grundwasser ist KEIN Trinkwasser
und sollte grundsétzlich auch nicht zum Beftillen von Swimming-
pools genutzt werden, da es im Gegensatz zur umfangreichen
Uberwachung des Leitungswassers keiner geregelten Kontrolle

unterliegt.

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

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

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
Duisburg
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3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 22.082025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 4:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet. (Amtsgericht Duisburg
654 L 3-25). Eingetragen am 19.08.2025

Lfd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Duisburg
654 K 71-25). Eingetragen am 19.08.2025

Anmerkung: Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundséatzlich der Ver-
kehrswert des unbelasteten Grundstiicks 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 geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde vom Unterzeichner am
Anlage 9 20.10.2025 erfragt. Demnach besteht eine Eintragung in Form
einer Vereinigungsbaulast fur die Flursticke 25 und 38.

Eine Vereinigungsbaulast ist die Verpflichtung, zwei verschie-
dene Grundstlicke baurechtlich als Einheit behandeln zu lassen,
z.B. um auf diese Weise die Errichtung eines einheitlichen Ge-
baudes auf der gemeinsamen Flache beider Grundstlicke zu er-
moglichen.

Aus Sicht des Unterzeichners hat die Baulast zum Stichtag kei-
nen messbaren Einfluss auf den Verkehrswert des gegenstand-
lichen Grundstiicks. Es wird aber darauf hingewiesen, dass es
sich bei einer Baulast um eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
handelt, die auch fiir einen neuen Eigentiimer gilt und grundsatz-
lich im Zwangsversteigerungsverfahren nicht untergeht.

Denkmalschutz: Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde vom Unterzeichner
online unter

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

abgerufen. Danach ist fur das Wertermittiungsobjekt keine Ein-
tragung vorhanden.
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3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
Anlage 8

Festsetzungen im Bebauungsplan:

3.6.3 Bauordnungsrecht

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg
stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks gemaR § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Hinweis:

Der Rat der Stadt Duisburg hat in seiner Sitzung am 11.06.2007
die Stadtverwaltung beauftragt, den Flachennutzungsplan (FNP)
neu aufzustellen. Dies wird als Projekt “Duisburg2027” umge-
setzt. Im Vorentwurf dieses FNP nach Anderungen der Plan-
zeichnungen 2024 nach Offenlage 2023 wird der Bereich, in dem
das zu bewertende Grundstiick liegt, weiterhin als Wohnbaufla-
che (W) dargestellt.

Das Wertermittlungsobjekt liegt weder im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) bzw. § 30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) noch eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nach § 12 BauGB, sondern innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB (un-
beplanter Innenbereich).

Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich richtet sich grundsatzlich nach
der Eigenart der ndheren Umgebung, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergibt.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB liegt nicht vor.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Baupléanen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht gepruft. Brand-
schutzrechtliche und brandschutztechnische Vorschriften wurden ebenfalls nicht geprift. Die vorliegende
Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der baulichen Anlagen und Nutzungen

voraus.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

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

Nach Auskunft der Stadt Duisburg waren zum Wertermittlungs-
stichtag ErschlieSungsbeitrdge nach §§ 127 ff. BauGB sowie An-
schlussbeitrdge fur die Grundsticksentwasserung 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 Stralden, wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen.

Das Auskunftsschreiben wurde dem Gericht zur Akte Uberlas-
sen.
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3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut. Zudem bestehen ein ebenfalls unterkeller-
ter, eingeschossiger Hofanbau (augenscheinlich genutzt durch die Wohneinheit im Erdgeschoss), ein seitli-
cher Anbau (Nutzung durch die Gewerbeeinheit) sowie zwei Garagen.

Das Gebaude umfasst insgesamt sieben Einheiten, davon eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Gemaf
Zwischenbericht des Zwangsverwalters vom 17.11.2025 stellte sich die Vermietungssituation wie folgt dar:

EG Gewerbeeinheit:

vermietet Mieteinnahmen nicht bekannt
EG Wohnung:

Kaltmiete € 441,00

Betriebskosten € 240,00

Gesamtmiete monatlich € 681,00

1. OG rechts:

Gesamtmiete monatlich € 681,92

1. OG links:

vermietet Mieteinnahmen nicht bekannt
2. OG links:

Gesamtmiete monatlich € 493,00

2. OG rechts und Dachgeschoss:
Uberlassungsvereinbarung zur unentgeltlichen Nutzung von Wohnraum; Kindigung durch den Zwangsver-
walter ausgesprochen; Nutzer hat der Kiindigung widersprochen.

Die Mietvertrage lagen dem Unterzeichner nicht vor. Bietinteressenten wird empfohlen, vor einer Vermdgens-
disposition zu klaren, ob sich die Vermietungssituation zwischenzeitlich verandert hat und ob hierzu weiter-
fuhrende Informationen vorliegen.
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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 tblichen 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 beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen und/oder vor Vermoégensdisposition
Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

4.2 Mehrfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Wohn- und Geschéftshaus;
einseitig angebaut;
I-geschossiger, unterkellerter Anbau;
I-geschossiger Anbau

Baujahr: 1929 (geman Bauakte)

Modernisierung: Im Rahmen der eingeschrankten Besichtigungsmdglichkeiten
wurde ein einfacher bis mittlerer Modernisierungsgrad festge-
stellt..

Energieeffizienz: Ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetzes (GEG)

lag nicht vor. GréRere, durchgefiihrte energetische Malinahmen
konnten nicht festgestellt werden.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

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

Die Angaben wurden tlw. veralteten Grundrissen entnommen. Abweichungen im Detail sind mdglich.

Erdgeschoss Ladenlokal (nicht besichtigt):
Ladenlokal; Lager, Umkleide, WC-Herren, WC, Damen, Vorbereitung

Erdgeschoss/Anbau: (nicht besichtigt)
2 Zimmer, Kiiche , Diele, Bad, WC, soweit erkennbar Anbau mit zwei Rdumen

1. Obergeschoss strallenseitig links:
2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Loggia

1. Obergeschoss strallenseitig rechts:
3 Zimmer, Klche, Diele, Bad, Loggia

2. Obergeschoss stralBenseitig links: (nicht besichtigt)
2 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Loggia

2. Obergeschoss stralenseitig rechts: (nicht besichtigt)
3 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Loggia

Dachgeschoss (gem. Grundrisszeichnung): (nur die nicht vollstandig ausgebauten Flachen besichtigt)
7 Raume, Flur, Bad, Loggia, zum Stichtag nicht vollstandig ausgebaut

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

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: Bauzeitraum entsprechend
Keller: Kellerboden aus Beton mit Zementestrich;

Kellerwande in Sichtmauerwerk;
Nutzung der Kellerrdume als Abstellraume;
Holzbretterverschlage zu den einzelnen Kellereinheiten

Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Eisenbetondecke im Kellergeschoss, ansonsten Holzbalkenlage
Treppen: Geschosstreppen aus Holz mit Gelander, Giberwiegend ohne Be-

lage auf Stufen und Podesten;
Treppenhausbereich gefliest;
Wande verputzt und gestrichen

Hauseingang(sbereich): Hauseingangstire aus Kunststoff mit Aluminiumfillung, Licht-
ausschnitt
Dach: Walmdachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;

Entwasserung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech;
Anbau mit Flachdachkonstruktion
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: wohnungstypische Versorgungsanschllsse mit einer Brennstelle
und mehreren Steckdosen je Raum;
Gewerbeeinheit nicht bekannt

Heizung: Zentralheizung mit Gasbefeuerung;
kellergeschweilter Stahltank, Baujahr 1969; eine Prifung ob die-
ser ordnungsgemal entleert oder verfillt wurde, wurde nicht ge-

pruft

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer in den besichtigten Wohnungen

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die besichtigten Nutzungseinheiten sind teilweise ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu
einer Beschreibungseinheit zusammengefasst.

Bodenbelage: Fliesen, Laminat

Wandbekleidungen: Uberwiegend tapeziert und gestrichen

Deckenbekleidungen: Uberwiegend glatt verputzt und gestrichen

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und

Dreh-/Kippbeschlagen, teilweise Kunststoffrollldden

Taren: Furnierte Zimmertiren aus Holz in Futter und Bekleidung und
einfachen Schldssern und Beschlagen

sanitare Installation: Das Badezimmer im 1. OG links ist raumhoch gefliest. Weile sa-
nitare Installationen in Form von

Einbaudusche

Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
Stand-WC
Waschmaschinenanschluss

Die sanitaren Installationen sind in einfacher Ausstattung und
Qualitat. Die Entluftung erfolgt Gber ein Fenster.

Das Badezimmer im 1. OG rechts ist raumhoch gefliest. Weille
sanitare Installationen in Form von

e Einbauwanne
¢ Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in einfacher Ausstattung und
Qualitat. Die Entliftung erfolgt Gber ein Fenster.
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Das Badezimmer im DG links ist gefliest. Sanitare Installationen
in Form von

e Einbauwanne
e Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
e Stand-WC

Die sanitaren Installationen sind in einfacher Ausstattung und
Qualitat. Die Entliftung erfolgt Gber ein Fenster.

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

e Hauseingangstreppe
e Gauben

¢ Loggien

o KellerauRBentreppe

keine vorhanden
durchschnittlich

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

¢ Feuchtigkeitsmerkmale im Sockelbereich der Fassaden bzw.
am Hofausgang

e Fassaden/ Anbauten mit Feuchtigkeitsmerkmalen, Putzscha-
den und Rissbildungen

o Kellergeschoss mit baujahrtypische Feuchtigkeitsmerkmalen
im Ziegelmauerwerk

¢ Besichtigte Einheitim DG: Loggia mit Putzschaden und offener
Spalierdecke; fehlende Zimmertiiren und Deckenverkleidun-
gen; fehlende Bodenbelage und elektrische Installationen

e Wohnung 1. OG links: Beschadigte Fliesen in der Kiiche t
¢ Mieter beklagen schlecht schlieRende und undichte Fenster

Uberdurchschnittliche Raumhohen

Die Liegenschaft vermittelte insgesamt einen durchschnittlich bis
maRig gepflegten Gesamteindruck. Im Rahmen der einge-
schrankten Besichtigungsmdglichkeiten war stellenweise In-
standhaltungsstau erkennbar.

Die Drittverwendungsmdglichkeit es Ladenlokals wird als gut be-
urteilt.

Die Marktgangigkeit der Liegenschaft wird als durchschnittlich
eingeschatzt.

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
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4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

4.4 Nebengebaude

Ein Aufmall wurde nicht durchgeflihrt. Die Flachen sind Uber-
schlagig anhand veralteter und teilweise im Detail abweichenden
Bauzeichnungen aus der Bauakte ermittelt worden. Die Angaben
sind ausschlief3lich fir diese Wertermittlung zu verwenden und
hierfiir ausreichend genau. Sie sind nicht geeignet fiir eventuell
spatere Mieterh6hungsverlangen. Es wird grundsatzlich ein Auf-

malfd empfohlen.

AuRenmalte Gebaude
ca. 17,00 m x ca. 11,00

Anbau 1:
ca. 3,30 mxca. 8,89 m

Anbau 2:
ca.4,10mxca. 7,60 m

m

Geschossflache (wertrelevant):

Mehrfamilienhaus:

ca. 757,98 m?

Bei der anrechenbaren GrundstiicksgréRe von 368 m? betragt
die (boden-)wertrelevante Geschossflache (WGFZ) = 1,65

Wohn-Nutzflache(n):

Ladenlokal (EG)
Wohnung (EG)
Wohnung (1. OG)
Wohnung (1. OG)
Wohnung (2. OG)
Wohnung (2. OG)
Wohnung (

Insgesamt

1.
2,
2,
DG)

Der gewerbliche Anteil an der Flache betragt 17 %;

Zwei Fertiggaragen mit Stahlschwingtoren (tlw. mit Putzschaden)

4.5 AuBenanlagen

Einfriedungen
Rasenflache
Baumbestand

Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.

135 m?
ca.

ca.

109 m?
82 m?
62 m?
92 m?
62 m?
92 m?

638 m?
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in 47137
Duisburg, Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68 zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meiderich 2507 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meiderich 83 25 223 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Meiderich 2507 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meiderich 83 38 234 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.1.1 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

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

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berilicksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

5.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstticke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinander
unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpri-
fung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
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nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln. Dies-
bezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuzie-
hen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V.
m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

5.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der Erschlielungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grund-
sticke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

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). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf
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).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung® dieses Gutachtens).
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5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des drtlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht moglich, da fir das zu bewertende Grundstick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fiir ahnliche Objektarten veréffentlichten abgeleitet wer-
den konnen.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (  Schwarzwaldstralie---(345864/5704553)---Mehrfamilienhduser) 175 €/m?

zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 1

= -V

=  keine Angabe

= 30m

= 18.11.2025

=  baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 1,65

=

= 457 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 175,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 18.11.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Schwarzwaldstralie- vergleichbar x 1,000
--(345864/5704553)-
--Mehrfamilienhau-
ser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 175,00 €/m?
WGFZ 1 1,65 x 1,300 E2
Flache (m?) keine Angabe 457 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse [-1v 11 x 1,000
Tiefe (m) 30 x 1,000
Zuschnitt lagelblich Eckgrundstiick N 0,950 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 216,13 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 216,13 €/m?
Flache X 457 m?
beitragsfreier Bodenwert = 098.771,41€
rd. 98.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 insgesamt 98.800 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da zwischen der Richtwertfestsetzung und dem Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Bodenwertveranderungen 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.

E3

Bei Eckgrundstlicken kann die Ecklage mit hdheren ErschlieBungsbeitragen und Grundbesitzabgaben (z. B.
StralRenreinigungsgeblihren) sowie einer starkeren Larm- und Abgasbelastung verbunden sein.

Diese Umstande begriinden einen Abschlag vom Bodenrichtwert, der sachverstandig mit 5 % beurteilt wird.
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5.4 Ertragswertermittiung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstliicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsttiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemalie
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Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch an-
gepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf®nahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus 1 |Laden EG rechts 109 10,00 1.090,00 13.080,00
2 | Wohnung 82 5,74 470,68 5.648,16
EG links
3 | Wohnung 62 5,87 363,94 4.367,28
1. OG rechts
4 | Wohnung 94 5,70 535,80 6.429,60
1. OG links
5 [Wohnung 62 5,87 363,94 4.367,28
2. OG rechts
6 | Wohnung 94 5,70 535,80 6.429,60
2. OG links
7 | Wohnung DG 135 5,50 742,50 8.910,00
8 | Garage 2 50,00 100,00 1.200,00
Summe 638 2 4.202,66 50.431,92

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,00 % von 98.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =5,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

50.431,92 €

13.185,44 €

37.246,48 €

4.940,00 €

32.306,48 €

15,372

496.615,21 €
98.800,00 €

595.415,21 €
0,00 €

595.415,21 €
50.000,00 €

545.415,21 €
545.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die angegebenen Flachen wurden anhand von veralteten und im Detail abweichenden Grundrissen modell-
konform auf Basis der WoFIV Uberschlagig ermittelt. Ein Aufmal vor Ort wurde nicht durchgefiihrt. Die ange-
gebenen Flachen sind ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwenden. Sie sind nicht geeignet fir ein
spateres Mieterhdhungsverlangen.

Rohertrag

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick
(vgl. § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Ertragsmdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Weicht die tat-
sachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstucksteilen von der Ublichen, nachhaltig gesicherten Nut-
zungsmdglichkeit ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, ist bei der Ermittlung des Rohertrags zunéchst von den Ertragen
auszugehen, die flr eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbar sind. Tatsachliche Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind und gleichzeitig keine ausreichenden Daten fiir erzielbare Ertrage
vorliegen.

Der Rohertrag ergibt sich aus der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete der Immobilie. Diese entspricht der
Jahresgesamtmiete ohne alle neben der Grundmiete auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzte Grundsti-
cke aus dem qualifizierten Mietspiegel 2024 fir die Stadt Duisburg abgeleitet.

Unter Berlicksichtigung der

Art (hier: Wohn- und Geschéftshaus),

GroRe,

Ausstattung,

Beschaffenheit (einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit) und
Lage

werden die im Ertragswertverfahren angesetzten Nettokaltmiete/n auf der Basis des o. g. Mietspiegels 2024
fur angemessen und marktiblich beurteilt.

Fur die gewerbliche Flache halt der Unterzeichner einen Ansatz in Hohe von 10,00 €/m? fir marktiblich.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaRig anfallende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafe Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich und zu-
gleich regelmaRig nicht durch Umlage oder sonstige Kostenlibernahme gedeckt sind (vgl. § 32 Abs. 1 Im-
moWertV).

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten i. S. d. § 556 Abs. 1 S.2 BGB.

Unter die Verwaltungskosten fallen insbesondere die Kosten fiir Personal und Einrichtungen, Aufsicht und
Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der vom Eigentiimer geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32 Abs. 2 Im-
moWertV).

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die zur Erhaltung des zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend der Restnutzungsdauer marktiblich aufgebracht werden mussen (§ 32 Abs. 3
ImmoWertV).

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV), die regelmaflig vom Eigentiimer zu tragen sind und nicht zusatzlich zum
zugrunde gelegten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 6 Whg. x 359,00 € 2.154,00 €
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 523,20 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 529,00 m? x 14,00 €/m? 7.406,00 €
Gewerbe Buros, Praxen, Ge- 109,00 m?2 x 14,00 €/m? 1.526,00 €
schafte, etc.
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 747,04 €
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 523,20 €
Summe 13.185,44 €

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz wird umso hdher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundsticksertrag ist.
Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren u. a. die marktbedingten Einschatzungen wie Lagebeur-
teilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjektes, zuklnftiges Entwicklungspotential, Dauerhaftigkeit solcher
Erwartungen, die Wettbewerbssituation mit vergleichbaren Angeboten, zusammengefasst der erwartete Nut-
zen aus der Immobilie. Sind die Erwartungen positiv fur die zuklinftige Markt- und Objektentwicklung, gibt sich
ein Investor mit einer geringeren sofortigen Rendite des Objektes zufrieden. Er erwartet also eine geringere
Verzinsung seines Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Zukunftserwartungen eher pessi-
mistisch, z. B. weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil die Lage eine dauerhaft glinstige Ver-
mietung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zuklnftig gegebenenfalls héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der drtliche Gutachterausschuss verdffentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht 2025 (S. 49) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur gemischt genutzte Objekte in Hohe von 4,9 % mit einer Standabwei-
chung von £ 3,0 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 28 Jahren.

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137 Seite 32 von 76
Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K71-25

Fiir den Teilmarkt der gemischt genutzten Objekte mit einem gewerblichen Mietanteil dber 20 %
([tellweise] vermietete Objekte) ergibt sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter -
bezogen auf das gesamte Stadigeblet — ohne Bertcksichtigung der Stichprobe aus dem
Innenstadtbereich nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz,

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der
Restnutzungsdauer geschlossen werden.

Datenbasis 2024

Anzahl der Falle 17

Auswertungsmerkmale BRW < 550 Eurg / m*

Liegenschaflszinssatz 4.9%

Standardabweichung +30
Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnutzungsdauer 28 Jahre +9 Jahre
Kaufpreis { Wohn-/Nutzflache 996 Euro f m* + 434 Euro [ m?
Kaufpreis / Rohertrag 126 +50
Wohnflache 341 m* + 248 m*
Nutzflache 128 m* + 54 m?
Wohn-MNutzflache 469 m*® + 298 m*
Nettokaltmiete (Wohnungen)' 6,41 Euro / m* + 0,88 Euro / m?
Nettokaltmiete (Gewerbe) 6,79 Euro / m* + 152 Euro I m#?
g:&“:;e'"}':i“‘“ (Wemangan, 6,50 Euro / m* 0,76 Euro / m*®
Gewerblicher Mietantell 319% +97
Bewirtschaftungskosten 2T % +28
Anzahl der Einheiten im Gebaude T +4
Anzahl der Geschosse 3 +1
lagetypischer Bodenwert 254 Euro / m® + 83 Euro / m*

' Die Neticka%miete kann auch Anteile von Garagen {soweit beim Verragsobjekt vorhanden) enthafien.

Liegenschaftszinssatze
- gemischt genutzte Objekte -

ok
NN ~~I0IDIOOO

s y = 3,919 Ln(x) - 7,946
R=+0,355

Liegenschaftszinssatz (%)
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Vor dem Hintergrund

e der Wohnlage,
e der Restnutzungsdauer sowie

¢ der Immobilienmarktsituation fiir vergleichbare Objekte zum Stichtag

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV) in Hohe von 5,0 % fir angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohn- und Geschaftshausern liegt in der Regel zwischen 60
und 90 Jahren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss fir Grundstticks-
werte in der Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren an.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnah-
men durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf®nahmen wird in Duisburg das von
der AGVGA NRW entwickelte Modell angewendet.

In Anlehnung an das Modell zur Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebduden, erarbeitet
von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse (AGVGA-NRW), wird im vorliegen-
den Fall dem Objekt eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren beigemessen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-einflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen Maflnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-schatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kosten-schatzungen fir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-
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Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -20.000,00 €

¢ Instandhaltungsstau -pauschal -20.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -30.000,00 €

o Restarbeiten Flachen im DG -30.000,00 €

Summe -50.000,00 €
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6 Verkehrswert

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

sDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

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

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 545.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick in 47137 Duisburg, Mo-
ritz-Tigler-Str. 1, Brickelstr. 68

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 2507 3
Gemarkung Flur Flurstlick
Meiderich 83 25
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meiderich 2507 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Meiderich 83 38

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 mit rd.

545.000 €

in Worten: fiinfhundertfiinfundvierzigtausend Euro
ermittelt.

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

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Verkehrswert

Meiderich 2507 Meiderich 83 25 218.000 €
Meiderich 2507 Meiderich 83 38 327.000 €
Summe 545.000 €

Moritz-Tigler-Str. 1, Briickelstr. 68, 47137
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 08. Januar 2026
Lars Wegmann
Zertifizierter Sachverstandiger
fir Immobilienbewertung
ZIS 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 Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

1:

2:

Fotodokumentation

Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malstabsgerecht)
Auszilige aus dem Stadtplan

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

Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Auszug aus dem Internet-Auskunftsystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 21

Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Ruckansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 2 von 21

Bild 3: Umgebungsbebauung

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 21

Bild 5: Ansicht Anbau Ladenlokal und Garagen

Bild 6: Hauseingang
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 4 von 21
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Bild 7: Hofansicht

Bild 8: Hofansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 5 von 21

Bild 9: Ansicht Anbau 1

Bild 10:  Ansicht Anbau 2
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 6 von 21

Bild 11: Schadensbild Anbau 2

Bild 12:  Schadensbild Anbau 2
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 7 von 21

Bild 13:  Kellergeschoss

Bild 14:  Kellergeschoss
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 8 von 21

Bild 15:  Kellergeschoss/Schadensbild

Bild 16:  Kellergeschoss

Moritz-Tigler-Str. 1, Brickelstr. 68, 47137 Seite 47 von 76
Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K71-25

Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 9 von 21

Bild 17:  Elektrik

Bild 18:  Kellergeschoss/Schadensbild
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 10 von 21

Bild 19:  Kellergeschoss/Schadensbild

Bild 20:  Heizungsanlage
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 11 von 21

Bild 21:  Stahltank

Bild 22: Innenansicht 1. OG links
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 12 von 21

Bild 23: Innenansicht 1. OG links

Bild 24: Innenansicht 1. OG links
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 13 von 21

Bild 25: Innenansicht 1. OG links

Bild 26: Innenansicht 1. OG links
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 14 von 21

Bild 27: Innenansicht 1. OG rechts

Bild 28: Innenansicht 1. OG rechts/Schadensbild
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 15 von 21

Bild 29: Innenansicht 1. OG rechts/Schadensbild

Bild 30: Innenansicht 1. OG rechts/Schadensbild
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 16 von 21

Bild 31:  Innenansicht 1. OG rechts/Schadensbild

Bild 32: Innenansicht DG
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 17 von 21

Bild 33:  Innenansicht DG

Bild 34: Innenansicht DG
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 18 von 21

Bild 35:  Innenansicht DG

Bild 36: Innenansicht DG
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 19 von 21

Bild 37:  Innenansicht DG

Bild 38: Innenansicht DG
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 20 von 21

Bild 39: Innenansicht DG

Bild 40:  Schadensbild Loggia
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 21 von 21

Bild 41:  Schadensbild Loggia offene Spalierdecke
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 1 von 7

Bild 1: Kellerausschnitt Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg

Moritz-Tigler-Str. 1, Brickelstr. 68, 47137 Seite 61 von 76
Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG 654 K71-25

Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

Anlage 2:
mafstabsgerecht)

Seite 2 von 7
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Bild 2: Erdgeschoss Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 3von 7

Bild 3: Erdgeschoss/Wohnung Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 4 von 7

Bild 4: 1. und 2. OG Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 5von 7

Bild 5:  Anbau EG Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Bild 6: Dachgeschoss Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 7 von 7

Bild 7:  Schnitt Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 1 von 2
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Karte 1:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 2 von 2
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Karte 2:  (lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
Moritz-Tigler-Str. 1, Brickelstr. 68, 47137 Seite 69 von 76

Duisburg



WEGMANN IMMOBILIENBEWERTUNG

654 K71-25

Anlage 4:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-
objektes
Seite 1 von 1
TIM-online
Dieser Ausdruck wurde mit TIW-anine (www-tim-anline.ninw de) am 06.01 2026 um 1205
Unrerstelit

Land NRW-2028 - Keine amiliche Siaodardausgabe; Esgalien die auf den Folgeseilen angegat Kutzungs-und Lizenzbedingungen der d Hen Geodatendie

136

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

I
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Seite 1 von 1

T L] i L] n - | o 111

Q, Bruckelstr. 63, 47137 Dur'-burg Dbermeu:lem:h

‘ﬁ

Quelle:  https://umgebungslaermkartierung.nrw.de
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Anlage 6:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1
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Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wo
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Anlage 7:  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 8:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 1 von 1

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/FN
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Anlage 9:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 2
Baulastenverzeichnis von Duisburg | & Baulastenblat®, 6643 salie :
Grundstiick BriickelstraBe 68 /Moritz-Tigler-StraBe o. Nr.
Gemarkung Flur Flurstiick
Meiderich 83 38, 25
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen

1 belastetes Grundstiick:

StraBe und Hausnummer: BrickelstraBe 68

Germarkung Flur Flurstiick
Meiderich 83 38
StraBe und Hausnummer: Moritz-Tigler-StraBe o. Nr,

Gemarkung Flur Flurstiick
Meiderich 83 25

Bezeichnung der Baulast

Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers der o. g. Grundstiicke die genannten Flurstiicke als baurechtliche Einheit
zusammenzuschlieBen und alle baulichen Anlagen auf diesen Flurstiicken so zu betrachten, als wiren die Flursticke ein
Baugrundstiick im Sinne des § 4 Abs. 2 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 7.3.1995 in
der zur Zeit gUltigen Fassung.

In dem der Baulasterklérung beigefigten Lageplan vom 10.07.2001 ist die Flache, die zur Bildung einer baurechtiichen
Einheit zur Verflgung gestelit wird, grin umrandet dargestelit,

Der Lageplan ist Bestandteil der Baulasterklirung,

Eingetragen am 16.04.2002, /é/ e
&5

Diese Eintragung stitzt sich auf die von den Eheleuten Petra und Armin Zelles am 02.04,2002 abgegebene Baulasterkldrung.
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Anlage 9:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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