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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:

GrundstucksgroRe:
Wohnflache:
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. 1933 er-
richtetes, gemischt genutztes Gebaude mit teilweiser Unterkelle-
rung, einem ruckseitigen Anbau sowie einem im Jahr 1951 wie-
deraufgebauten linksseitigen Anbau. Die GrundstlicksgroRe be-
tragt 860 m?2.

Die Liegenschaft umfasst insgesamt drei Wohneinheiten, zwei
Gewerbeeinheiten sowie drei Garagen. Die Wohnflache bemisst
sich auf ca. 215 m?, die gewerbliche Nutzflache auf ca. 93 m2.

In welchem Umfang das Objekt zum Wertermittlungsstichtag ver-
mietet war, konnte nicht abschlielend geklart werden. Ebenso
konnte die aktuelle Nutzung der gewerblichen Flachen nicht
Uberprift werden. Dem aufieren Anschein nach stand die im
linksseitigen Anbau gelegene Gewerbeeinheit (Hausnummer
205a) zum Stichtag leer.

Die Besichtigungsmdglichkeiten waren stark eingeschrankt; es
konnte ausschlieRlich eine straflenseitige Aufienbesichtigung
durchgefiihrt werden. Der duflere Gesamteindruck des Gebau-
des ist als unterdurchschnittlich zu bewerten. Im Einzelnen be-
steht ein deutlicher Modernisierungsbedarf sowie ein erheblicher
Instandhaltungsstau.

Im Jahr 2019 wurden Auflienbalkone fir die Obergeschosswoh-
nungen angebracht. GrofRere energetische Modernisierungs-
mafnahmen wurden augenscheinlich bislang nicht durchgefiihrt.

Haupthaus sowie rlickwartiger Anbau:,
Errichtung ca. 1933 (gemafR Bauakte).

Linksseitiger Anbau (Hausnummer 205a):
Wiederaufbau ca. 1951.

860 m?

ca. 215 m?

ca. 93 m?

unbekannt

- Zwangsversteigerungsvermerk
keine Eintragung

- Verdachtsflache (AA0999)
gezahlt

01.12.2025

227.000 €

227.000 €

nicht vorhanden

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem gemischt genutzten Gebaude mit
Anbauten sowie Garagen.

Essenberger Str. 205 und 205a
47059 Duisburg

Grundbuch von Duisburg, Blatt 24761, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Duisburg, Flur 14, Flurstiick 496, Flache 860 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 31.10.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
XXX

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 (AZ 654 K 78-25)

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

01.12.2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse malgeblich ist.

01.12.2025 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-
stlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist (§ 2 Abs. 5
ImmoWertV).

01.12.2025

Es wurde ausschlielich eine stralRenseitige AuRenbesichtigung
des Bewertungsobjekts durchgefihrt. Ein Zugang zum Gebaude
und zum Grundstick war nicht mdglich. Der Hofbereich konnte
ebenfalls nicht besichtigt werden. Im Rahmen der Aufenbesich-
tigung wurden fotografische Aufnahmen der aufleren Geb&u-
desituation gefertigt.

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Hinweis:

Die Wertermittlung erfolgt weitestgehend auf Grundlage der vor-
liegenden Akten sowie nach dem duf3eren Anschein (Anscheins-
gutachten). Es wird kein Abschlag auf den ermittelten Verkehrs-
wert vorgenommen. Die sich hieraus ergebenden Risiken — ins-
besondere im Hinblick auf nicht erkennbare Bauschaden oder
Baumangel, einen moglichen Instandhaltungsstau sowie einen
Uberdurchschnittlichen Renovierungs- oder Modernisierungsbe-
darf — sind von potenziellen Erwerbern zusatzlich zum ausgewie-
senen Verkehrswert zu berlcksichtigen. Vor einer Vermogens-
disposition wird einem Erwerber dringend empfohlen, eine Innen-
besichtigung des Objekts durchzufiihren.

Fir die nicht besichtigten bzw. nicht zuganglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der im Rahmen der AuRenbesichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist
und keine Uber das Ubliche Maf3 hinausgehenden, wertrelevan-
ten Mangel oder Schaden vorliegen.

e Herr Wegmann (Unterzeichner)

VVom Amtsgericht Duisburg wurden folgende Unterlagen zur Ver-
fligung gestellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 654 K 78/25) vom
31.10.2025

e Unbeglaubigter Abdruck aus dem Grundbuch von Duisburg,
Blatt 24761 (Abdruck vom 03.09.2025)

o (Diverse) Bauzeichnungen der baulichen Anlagen (im Detail
abweichend)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-online
vom 03.11.2025 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-
0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

e Daten der Gutachterausschusse flir Grundstlickswerte NRW
2025 (https://www.boris.nrw.de), Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

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

e ©Daten des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte 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 fur Grundstickswerte in der Stadt Duis-
burg(https://www.boris.nrw.de), Lizenz di-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

o Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in 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)

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

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

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

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-Auskunftssystem “Gefahrdungspo-
tenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen”
(https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/)

Auszug aus dem GEOporta.NRW — Umgebungslarmkartie-
rung — (https://www.geoportal.nrw/themenkarten)

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

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

Gewerblicher Mietpreisspiegel 2024 der IHK Niederrhein
Qualifizierter Mietspiegel 2024 fir die Stadt Duisburg gemaf §
558d BGB (Richtlinien fur die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes vom 01.02.2024)

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortstermins

Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden durch die
Sachverstandigen xxxxxxx folgende Tatigkeiten durchgefuhrt:

Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustandigen
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.

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 06.02.2024 beauftragt, gem. § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten
Uber den Wert des Versteigerungsobjektes zu erstellen und bei der Stadtverwaltung die erforderlichen Aus-
kiinfte beziiglich der Baulasteneintragungen, ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung einzu-
holen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

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

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

c) sind sonstige Zubehérstiicke vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind

d) ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

f) obund ab wann Mietvertrage bestehen, sofern die Objekte vermietet sind

g) ob etwaige Uberbauungen oder Eigengrenziiberbauungen bestehen

h) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

i) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Konnte nicht abschlieRend geklart werden.

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

c) Zubehor ist nicht vorhanden.

d) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt.

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden.

f) Mangels vorliegender Mietvertrage konnte die vertragliche Vermietungssituation zum Wertermitt-

lungsstichtag nicht abschlieend beurteilt werden.

g) Auf Grundlage der Einsichtnahme in die Flurkarte ergeben sich Hinweise auf mégliche Uberbauun-

gen bzw. Eigengrenziberbauungen vom benachbarten Grundstick auf das Bewertungsgrundstiick.
Eine abschlieBende Klarung des tatsachlichen Grenzverlaufs, des Umfangs etwaiger Uberbauungen
sowie deren rechtlicher Zulassigkeit erfolgte nicht.
Etwaige Uberbauungen waren — sofern sie tatsachlich bestehen — nach den einschlagigen zivilrecht-
lichen Vorschriften grundsatzlich zu dulden. Ob hieraus Anspriiche, insbesondere auf Zahlung einer
Uberbaurente, bestehen oder geltend gemacht werden kénnten, war nicht Gegenstand der Untersu-
chung. Eine Verpflichtung zur Zahlung einer Uberbaurente wurde dem Unterzeichner nicht bekannt
gemacht.

h) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigeflgt.

i) Lichtbilder werden in der Anlage beigefuigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 04.11.2025 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

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

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung wird regelmafig und insoweit auftragsge-
maf der so genannte unbelastete Verkehrswert, also frei von Rechten und Lasten, die in Abteilung Il des Grund-
buchs eingetragen sein kénnen, ermittelt. Dies ist eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade
auch in Hinblick auf eine 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 Mitte

Ortsteil Neuenkamp

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
funftgréRte nordrheinwestfalische Stadt und zahlt mit einer FI&-
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 schlielRen sich die Stadte Milheim a. d. Ruhr und Ober-
hausen an, im Westen grenzt Duisburg an die Stadte Krefeld,
Moers und Rheinberg.

Das Stadtgebiet Duisburg ist verkehrstechnisch sehr 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 Dusseldorf 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 eingefihrt.

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Hinsichtlich der Bevoélkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und Informa-
tionslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische Mallnah-
men durch das Amt fur Stadtentwicklung und Projektmanage-
ment; Artikel: ,Die Duisburger Bevolkerungsvorausberechnung
bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevolkerungs-
zahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle 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 (Zentralitdtskennziffer: 103,4). Mit der Universi-
tat Duisburg-Essen (ca. 42.800 Studierende), verschiedenen
Fachhochschulen und Forschungsinstituten, bildet die Stadt ei-
nen bedeutenden Bildungs- und Forschungsstandort Nordrhein-
Westfalens.

Nach dem aktuellen Regionen-Ranking 2024 von der Firma IW-
Consult, in Auftrag gegeben durch das Institut der deutschen
Wirtschaft in Koln, in denen alle 400 Kreise und kreisfreien
Stadte miteinander verglichen wurden, belegt Duisburg im Ni-
veauranking den 398 Platz. Damit schneidet Duisburg, wie viele
andere Ruhrgebietsstadte, weiterhin sehr schlecht ab. 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, Nieder-
rheinische Industrie- und Handelskammer, Bezirksregierung Dussel-
dorf, Bundesagentur fiir Arbeit, Bertelsmann-Stiftung, Universitat Duis-
burg-Essen, IW Consult, ImmobilienScout24, WirtschaftsWoche, WDR,
WAZ und Rheinische Post mit lokalen Presseartikeln

Die Verkehrsanbindung der Liegenschaft an das o6rtliche und
Uberortliche Strallennetz ist wie folgt gegeben:

Autobahnzufahrten:
A 40, Duisburg-Hafen, in ca. 700m Entfernung

Bahnhof:
Duisburg Hbf. in ca. 3,5 km Entfernung

Flughéafen:
Flughafen Disseldorf in ca. 27 km Entfernung;

Flughafen Weeze in ca. 57 km Entfernung

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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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

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel (DVG-Linie 933,
933E, NE7) befinden sich in fuBRlaufiger Nahe des Wertermitt-
lungsgrundstiicks (Haltestelle Benediktstrale).

Die Buslinie 933 stellt eine direkte Verbindung Neuenkamp-
Stadtmitte-Neudorf/Universitat; jingst wurde die Direktanbin-
dung zur Friedrich-Wilhelm-StralRe wiedereingerichtet.

Neuenkamp liegt westlich der Duisburger City direkt am Rhein
und nimmt eine Halbinsellage zwischen Rhein, Ruhr und Paral-
lelhafen ein. Diese Randlage fuhrt zu einer gewissen raumlichen
Abseitigkeit vom geschlossenen Stadtgefiige, beglinstigt aber
kurze Wege zu Rheinwiesen und Uferbereichen.

Der Ortsteil grenzt 6stlich an Kalilerfeld; zwischen beiden liegen
Gewerbe-/Industrieflachen und Verkehrsflachen. Das unmittel-
bare Umfeld ist daher teils gewerblich gepragt; wohnnahe Ver-
sorgungseinrichtungen befinden sich Uberwiegend auf3erhalb
des Ortsteils (City/Innenstadt in kurzer Fahrdistanz). Ein Freizeit-
wert durch Rheinndhe ist vorhanden, zugleich besteht eine po-
tenzielle Immissionslage durch Hafen-/Verkehrsnutzungen.

Die Uberdrtliche Anbindung erfolgt im Wesentlichen Uber die A
40 (Rheinbriicke Neuenkamp). Der Ersatzneubau ist in Betrieb
(sechsstreifig), der weitere achtstreifige Ausbauabschnitt befin-
det sich im Projektfortschritt. Daraus resultieren gute Fernverbin-
dungen bei zugleich zeitweise erhdhter Baubelastung/Verkehrs-
dichte.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung ist durch eine auf-
gelockerte, zwei- bis dreigeschossige Bebauung gepragt. Die
Nutzung erfolgt Uberwiegend zu Wohnzwecken; vereinzelt sind
im Erdgeschoss kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe angesiedelt, unter anderem Friseurbetriebe, eine Lottoan-
nahmestelle, ein Getrankefachhandel, eine Pizzeria sowie ein
Madbelgeschaft.

Uberdurchschnittliche Immissionen oder sonstige Beeintrachti-
gungen waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht wahr-
nehmbar. Die herangezogene Larmkarte weist jedoch erhdhte
verkehrsbedingte Immissionen aus.

Eine objektive messtechnische Erfassung der tatsachlichen Im-
missionsbelastung (insbesondere Schall- oder Luftschadstoff-
messungen) wurde nicht durchgefiihrt. Zeitliche Schwankungen,
witterungsabhangige Einflisse sowie nutzungs- oder verkehrs-
bedingte Veranderungen bleiben unbertcksichtigt.

Mégliche wertrelevante Auswirkungen der in der Larmkarte dar-
gestellten Immissionsbelastung konnten daher nicht abschlie-
Rend beurteilt werden und sind im Verkehrswert nur insoweit be-
ricksichtigt, wie sie sich im Rahmen der Ortsbesichtigung und
der allgemeinen Marktkenntnis des Unterzeichners abbilden las-
sen.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt fir den
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3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Lage
Anlage 6

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Strallenverkehr 24h

L-den ab 70 bis 74 dB(A)

Quelle: Larmkarte Stralle, 24h-Pegel LDEN <https://www.GEOpor-
tal.NRW/> (abgerufen am 13.01.2026)

Schienenverkehr 24h

L-den < 55 dB(A)

Quelle: Larmkarte Schiene, 24h-Pegel LDEN <https://www.GEOQOpor-
tal.NRW/> (abgerufen am 13.01.2025)

Entsprechend den Einstufungen der aktuellen Duisburger Wohn-
lagenkarte 2023 ist die Wohnlage als “einfach” zu beurteilen.

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

Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind im Ortsteil
durch zwei Discounter (Penny-Markt, DM) gegeben. Ein Vollsor-
timenter (z. B. Kaufland, Edeka) ist in Neuenkamp nicht vorhan-
den. Eine Grundschule sowie Kindergarten/Kindertagesstatten
befinden sich im Ortsteil. Weiterfihrende Schulen liegen in der
weiteren Umgebung, insbesondere in der Innenstadt.

Rechteckig geschnittenes Grundstick mit einem aufstehenden
Baukdrper (Hauptgebdude) in Sud- Ausrichtung mit einem An-
bau in West — Ausrichtung und Garagen / Schuppenflachen am
studwestlichen Grundstuticksrand.

Stralienfront:
Essenberger Str. ca. 24 m
Diergardtstralle ca. 31 m

Grundstiick Grolke:
Flurst. Nr.: 496 860 m?

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

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

offentliche Stralle

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

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

Altlasten:

Die Essenberger Strale ist im Bereich des Bewertungsobjekts
als zweispurige Strafle mit asphaltierter Fahrbahn ausgebaut.
Beidseitig sind Geh- und Radwege vorhanden; abschnittsweise
bestehen Parkstreifen. Die Strale verfiigt Uber eine vollstandige
technische ErschlieBung mit Kanalisation und StralRenbeleuch-
tung; strallenbegleitend ist Baumbestand vorhanden. Es
herrscht Durchgangsverkehr.

Das Grundstick verfiigt iber Anschlisse an die offentliche
Strom- und Wasserversorgung sowie an die offentliche Kanali-
sation. Ein Telefonanschluss ist vorhanden. Ein Gasanschluss
ist nach Aktenlage (gemaf Bauakte) vermutlich vorhanden; eine
Uberpriifung vor Ort konnte nicht erfolgen.

Besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Gemeinsam-
keiten wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht. Aus
der vorliegenden Flurkarte ergeben sich Hinweise auf eine mog-
liche Uberbauung des auf dem Flurstiick 1135 befindlichen Ge-
baudes auf das Bewertungsgrundstiick. Etwaige Uberbauungen
waren — sofern sie tatsachlich bestehen — nach den einschlagi-
gen zivilrechtlichen Vorschriften grundsatzlich zu dulden. Ob hie-
raus Anspriiche, insbesondere auf Zahlung einer Uberbaurente,
bestehen oder geltend gemacht werden kénnten, war nicht Ge-
genstand der Untersuchung. Eine Verpflichtung zur Zahlung ei-
ner Uberbaurente wurde dem Unterzeichner nicht bekannt ge-
macht. Weitergehende Nachforschungen, insbesondere eine
vermessungstechnische Uberpriifung, wurden nicht vorgenom-
men.

Laut Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen des Geolo-
gischen Dienstes Nordrhein-Westfalen — Landesbetrieb —
(http://www.gdu.nrw.de/ [abgerufen am 13.01.2025) befindet
sich das Wertermittlungsgrundsttick in einem Bereich mit folgen-
dem Merkmal:

e Erdbebengefahrdung
e Gasaustritt in Bohrungen

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

GemaR schriftlicher Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten
und Schadliche Bodenveranderungen der Stadt Duisburg vom
06.11.2025 befindet sich das angefragte Flurstiick Nr. 496 in ei-
nem Bereich, in dem umfangreiche Abgrabungen zur Gewinnung
von Baustoffen vorgenommen worden sind, die spater dann u.a.
mit technogenen Substraten verfiillt wurden. Aus diesem Grund
wird dieser Bereich im Kataster Uber Altlasten und Schadliche
Bodenveranderungen der Stadt Duisburg unter der Bezeichnung
AA0999 als Verdachtsflache gefiihrt.

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. Um zu beurteilen, inwiefern
von diesen siedlungsbedingt erhdhten Schadstoffgehalten eine
Gefahr ausgeht, wurden Beurteilungswerte abgeleitet, bei deren
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Anmerkung:

Uberschreitung MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich
werden

Das Flurstiick 207 liegt in Teilgebiet 2 des Bodenschutzgebie-
tes. In diesem Gebiet liegen erhdhte Cadmiumgehalte im
Oberboden vor, die eine Einschrankung des Anbaus von Nah-
rungspflanzen in privaten Hausgarten erforderlich machen. Die
Anbauflache fir Nahrungspflanzen ist im Teilgebiet 2 auf maxi-
mal 10 m2 pro Garten zu begrenzen. Weitere Informationen zum
Bodenschutzgebiet finden Sie unter www.duisburg.de/boden-
schutzgebiet..

Weitere zusatzliche Mdglichkeiten zur Reduzierung einer Schad-
stoffaufnahme kénnen Sie den allgemeinen Handlungsempfeh-
lungen zur Gartennutzung entnehmen, die aus Griinden der Vor-
sorge fur das gesamte Stadtgebiet gelten. Die aktuellen Hand-
lungsempfehlungen finden Sie unter www.duisburg.de/hand-
lungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlieRende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstlick nur auf der
Basis gezielter Untersuchungen auf dem jeweiligen Grundstiick
erfolgen kann.

Hinweis zur Grundwasserbeschaffenheit

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

Hinsichtlich der privaten Nutzung des Grundwassers durch Gar-
tenbrunnen wird daher auf die zur Verfugung stehenden Informa-
tionen zu bekannten Schadstofffahnen und Hintergrundbelastun-
gen des Grundwassers unter www.duisburg.de/grundwasserbe-
schaffenheit und die bestehende Anzeigepflicht fir die Bohrung
von Gartenbrunnen bei der Unteren Wasserbehdrde verwiesen.

Das in Gartenbrunnen zur privaten Nutzung geférderte Grund-
wasser ist KEIN Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht
zum Befillen von Swimmingpools genutzt werden, da es im Ge-
gensatz zur umfangreichen Uberwachung des Leitungswassers
keiner geregelten Kontrolle unterliegt.

Das Schreiben der Stadt Duisburg wurde dem Gericht zur Akte
Uberlassen.

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

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Anlage 8

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 03.09.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Duisburg,
654 K 78/25). Eingetragen am 28.08.2025.

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

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

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschver-
merke eingetragen.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 04.11.2025 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemaR Auskunft ist das Grundstick von
keiner Baulast betroffen.

Die Denkmalliste der Stadt Duisburg konnte vom Unterzeichner
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht abgerufen werden.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht. Diesbezigliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP 2025) der Stadt Duis-
burg stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks gemal § 5
Abs. 2 Nr. 1 BauGB als gemischte Bauflachen (M) im Sinne
des § 1 Abs. 1 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Das Grundstick liegt im radumlichen Geltungsbereich des am
20.09.1994 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 571 -Neu-
enkamp- der Stadt Duisburg.

Dieser enthalt fir das Bewertungsgrundstiick folgende wesentli-
chen Festsetzungen (auszugsweise):
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WA = Allgemeines Wohngebiet
[l = Zahl der Vollgeschosse (zwingend)
g = geschlossene Bauweise

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist durch Baugrenzen fest-
gelegt.

Weitere schriftliche Festsetzungen sind vorhanden; deren detail-
lierter Inhalt ergibt sich aus dem Bebauungsplan und wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht vertieft geprdft.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs keine entsprechenden Ver-
merke eingetragen sind, wird davon ausgegangen, dass das
Wertermittlungsobjekt weder in ein Bodenordnungsverfahren
(Umlegung [§§ 45 ff. BauGB]) noch in stadtebauliche Sanie-
rungsmalnahmen (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

3.6.3 Weitere kiinftige Entwicklung

Weitere kiinftige Entwicklung: Kinftige Anderungen des Grundstiickszustandes, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, werden berlicksich-
tigt, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen zu erwarten sind. Erkenntnisse bezulglich zukiinftiger
planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsgrundstiick in absehbarer Zeit betreffen
koénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und Kommu-
nalplanung gibt keine Hinweise auf zukinftige abweichende Nut-
zungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

3.6.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Das Vorliegen einer Baugenehmi-
gung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauplénen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht geprift. 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-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gemal Anliegerbescheinigung der Stadt Duisburg vom
23.09.2024 Uber ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
sind die ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB fir die
derzeit bestehende ErschlieBungsanlage “Essenberger Str. und
Diergardtstralle” fiir das Grundstick Gemarkung Duisburg, Flur
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14, Flurstiick 496 gezahlt.

Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 KAG ist ebenfalls bezahit
bzw. abgegolten.

Zurzeit steht nicht fest, ob die betreffende Stral’e erneut ausge-
baut werden soll. Dies ist vor dem Hintergrund der Abschaffung
der StralRenbaubeitrage zum 01.01.2024 und dem damit verbun-
denen Beitragserhebungsverbot unerheblich. Eine Erhebung
von Stralenbaubeitragen erfolgt nicht mehr.

3.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem gemischt genutzten Gebaude bebaut, das gemal den vorliegenden Bauakten
Uber drei Wohnungen, mutmallich drei Garagen sowie zwei Gewerbeeinheiten verfugt.

Zum Wertermittlungsstichtag waren am Hauseingang insgesamt sechs Namensschilder angebracht. Die stra-
Renseitig gelegene Gewerbeeinheit stellte sich zum Stichtag nach aulkerem Anschein als vermutlich leerste-
hend dar; eine verbindliche Feststellung des tatsdchlichen Nutzungs- oder Vermietungszustands war hieraus
jedoch nicht ableitbar.

Inwieweit die einzelnen Wohnungen, Garagen sowie die vorhandenen Gewerbeeinheiten vermietet, eigenge-
nutzt oder anderweitig genutzt waren, konnte aufgrund der eingeschrankten Besichtigungsmdglichkeiten und
der hieraus resultierenden begrenzten Erkenntnisse des Ortstermins nicht abschlieend festgestellt werden.
Weitergehende Angaben zu bestehenden Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverhaltnissen, zu Vertrags-
laufzeiten, Miethéhen, Nebenkostenregelungen, Kiindigungsmdglichkeiten oder etwaigen mietvertraglichen
Besonderheiten lagen dem Unterzeichner nicht vor. Entsprechende Unterlagen wurden nicht vorgelegt und
nicht gepruft.

Etwaige Abweichungen zwischen der aktenkundigen Nutzung, der tatsachlichen Nutzung sowie den vertrag-
lich vereinbarten Nutzungsverhaltnissen bleiben ausdricklich unbertcksichtigt. Wertrelevante Auswirkungen
hieraus konnten mangels gesicherter Erkenntnisse nicht gepruft und nicht berticksichtigt werden.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die nachfolgenden Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der durchge-
fihrten Ortsbesichtigung, welche sich ausschlief3lich auf eine Aulenbesichtigung beschrankte, sowie die dem
Unterzeichner vorliegenden Bauakten, Plane und sonstigen Beschreibungen. Eine Innenbesichtigung des
Bewertungsobjekts fand nicht statt.

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie dies fur die Herleitung der in der
Wertermittlung verwendeten Daten erforderlich ist. Beschrieben werden ausschlieBlich die von auf3en erkenn-
baren, offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen bestehen, die mangels Innenbesichtigung nicht tberprifbar waren und gegebenenfalls
unentdeckt geblieben sind.

Angaben zu nicht einsehbaren Bauteilen, Konstruktionen und Ausstattungsmerkmalen beruhen auf den vor-
liegenden Unterlagen, auf Hinweisen aus den Bauakten sowie auf Annahmen, die sich an der flir das Baujahr
Ublichen Ausfiihrungsart orientieren. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und technischer Aus-
stattungen (insbesondere Heizung, Elektro-, Wasser- und Abwasserinstallationen) wurde nicht Gberprift; im
Rahmen dieses Gutachtens wird deren grundsatzliche Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit berticksichtigt, wie sie im Rahmen der Au3enbesichtigung
zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Verdeckte, innenliegende oder konstruktive Mangel konn-
ten nicht festgestellt werden. Die Auswirkungen gegebenenfalls vorhandener Baumangel und Bauschaden
auf den Verkehrswert wurden daher lediglich pauschal beriicksichtigt.

Es wird empfohlen, bei weitergehendem Klarungsbedarf eine vertiefende Untersuchung durch einen hierfur
qualifizierten Bausachverstandigen durchfiihren zu lassen und gegebenenfalls vor vermdgensrelevanten Dis-
positionen Kostenschatzungen oder Kostenvoranschlage einzuholen. Untersuchungen auf pflanzliche oder
tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsgefahrdende Baustoffe oder Materialien wurden nicht durchge-
fuhrt.

4.2 Gemischt genutztes Objekts

421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: gemischt genutztes Objekt mit Anbauten

Baujahr: vermutlich 1933 (gemaR Schlussabnahmeattest)

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

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Hinweis:

Die nachfolgend dargestellten Aufteilungen beruhen auf veralteten, im Detail abweichenden Zeichnungen und
dienen ausschlieRlich einer tiberschlagigen Orientierung. Eine Ubereinstimmung mit dem tatsachlichen bau-
lichen Zustand kann nicht unterstellt werden.

Eine Uberprifung, Verifizierung oder Aktualisierung der Grundrisse war aufgrund der fehlenden Innenbesich-
tigungsmoglichkeiten nicht moglich. Abweichungen in Zuschnitt, RaumgréRen, Nutzungseinheiten oder bau-
licher Ausflihrung konnten daher nicht festgestellt werden und bleiben ausdriicklich unbericksichtigt.
Etwaige wertrelevante Auswirkungen aus Abweichungen zwischen den vorliegenden Zeichnungen und dem
tatsachlichen Bestandszustand sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens und konnten mangels gesicherter
Erkenntnisse nicht berlicksichtigt werden.

Kellergeschoss:
Kellerraume
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Erdgeschoss:

Gewerbeeinheit im Anbau links, mit Nutzflachen im Haupthaus:

Raum, Abstellraum, WC, Kiiche

Haupthaus:

Schlafen, Kochen, Essen, Bad, Flur, Zimmer (befindet sich im hinteren Anbau)

Gewerbeeinheit Anbau riickseitig:

Flur, Lagerflache

Obergeschoss:
Haupthaus:

Wohnen, Kochen, Schlafen, Essen, Bad, Flur, Balkon

Gewerbeeinheit Anbau rickseitig:
Werkstatt, Buro, Flur, WC

Dachgeschoss:
Haupthaus:

Wohnen, Kochen, Schlafen, Essen, Bad, Flur, Balkon

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Bauzeitraum entsprechend

nicht bekannt

Mauerwerk

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Der Hauseingang ist Uber eine vorgelagerte, beidseitig erschlos-
sene Treppe mit jeweils sechs Stufen erreichbar; die Hausein-
gangstur ist als Holztur ausgefiuhrt.

Seitlicher Anbau mit Mansarddach; Haupthaus und riickseitiger
Anbau mit Satteldach und Ziegeldeckung; Dachentwasserung
Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Der riickseitige

Anbau verfugt Uber Dachflachenfenster; am Haupthaus ist ein
Kaminkopf vorhanden.

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannt
unbekannt

unbekannt
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Warmwasserversorgung:

unbekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung der einzelnen Nutzungseinheiten war nicht mdglich. Die nachfolgende Beschreibung
des Bewertungsobjekts erfolgt daher ausschlieBlich auf Grundlage der vorliegenden Bauakten, Plane und

sonstigen Unterlagen (Aktenlage).

Feststellungen zum tatsachlichen baulichen Zustand, zur Ausstattung, zur Nutzung sowie zu etwaigen Ab-
weichungen vom Aktenstand konnten mangels Innenbesichtigung nicht getroffen werden und bleiben aus-

drlcklich unbericksichtigt.

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
unbekannt
unbekannt
Die Fenster bestehen aus Kunststoffrahmen mit Zweischeiben-
Isolierverglasung; im Erdgeschoss sind Rollladen vorhanden.

Die Fensterrahmen weisen teilweise altersbedingte Ausbleichun-
gen auf.

Eingangstur:
Holztar

Zimmertiren und Wohnungseingangsttren:
unbekannt

unbekannt

Die Grundrissgestaltung entspricht einfachen Wohnanspruichen.
Gemaly den vorliegenden Grundrissunterlagen bestehen teil-
weise sogenannte ,gefangene® Rdume in Form von Durchgangs-
zimmern.

4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Es sind nachtraglich angebrachte Fertigbalkone vorhanden.
unbekannt

unbekannt

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der einge-
schrankten Besichtigungsmoglichkeiten folgende Mangel und

Schaden auferlich erkennbar:

¢ Feuchtigkeitsmerkmale am Eingang des linken Anbaus
¢ Feuchtigkeitsmerkmale an der Fassade
¢ Rissbildungen an der Fassade
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Allgemeinbeurteilung: Insgesamt macht das Gebaude einen malig gepflegten Gesamt-
eindruck. Bereits duRerlich ist ein Instandhaltungsstau erkenn-
bar.

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen: Ein Aufmald wurde nicht durchgefiihrt. Die Flachen sind anhand
der vorhandenen und teilweise im Detail abweichenden Bau-
zeichnungen ermittelt und auf Plausibilitdt geprift worden. Die
Angaben sind ausschlieBlich fur diese Wertermittlung zu verwen-
den und hierfiir ausreichend genau. Drittverwendern des Gutach-
tens wird grundsatzlich vor Vermogensdisposition ein Aufmaly
empfohlen.

Auflenmale:

Vorderhaus mit linksseitigem Anbau_
ca.7,00mxca. 8,40 m

Anbau(riickseitig)
ca.555mxca. 8,10 m

Geschossflache (wertrelevant):

Mehrfamilienhaus: ca. 465 m?

Bei der anrechenbaren GrundstiicksgroRe von 860 m? betragt
die (boden-)wertrelevante Geschossflache (WGFZ) = 0,54

Wohnflache(n):

Wohnung (EG) ca. 75m?
Wohnung (1. OG) ca. 70 m?
Wohnung (DG) ca. 70 m?
Insgesamt ca. 215 m?
Nutzflache(n):

Anbau links ca. 52 m?
Anbau hinten ca. 41 m?
Insgesamt ca. 93 m?

4.4 Nebengebiude

Garagengebaude mit drei Toren aus Holz.

4.5 AuBenanlagen

e Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
¢ Einfriedungen
o Pflasterungen
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus mit gewerblich genutzten Anbauten
bebaute Grundstiick in 47059 Duisburg, Essenberger Str. 205 und 205a zum Wertermittlungsstichtag
01.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 24761 4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Duisburg 14 496 860 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 ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware. "

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 Immobilienwertermittiungsverordnung 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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden 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 fur die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir 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 Grundstlcke 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
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst 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 zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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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 AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend 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 Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bericksichtigt 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 Maf3 der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke 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 Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke 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 ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Héhe (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 Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung® dieses Gutachtens).

5.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks
Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke 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 Grundstticks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist
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und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht flir 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr* 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 (gemal §§ 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 eingeflihrten Einflussgrofen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

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

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

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Diergardtstralie---(342310/5700178)---Mehrfamilienhauser) 115 €/m? zum
Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 0,8
= 2-3

=  keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

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

= 01.12.2025
= baureifes Land
= M (gemischte Bauflache)

= frei
= 0,54
= 3

= 860 m?

= 31m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 115,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 115,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 01.12.2025 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Diergardtstralie--- vergleichbar X 1,000
(342310/5700178)---
Mehrfamilienhduser
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | M (gemischte Baufla- | x 1,000 E2
Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €/m?
WGFZ 0,8 0,54 X 0,850 E3
Flache (m?) keine Angabe 860 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 2-3 3 X 1,000
Tiefe (m) 30 31 X 1,000
vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 97,75 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 97,75 €/m?
wert
Flache X 860 m?
beitragsfreier Bodenwert = 84.065,00 €
rd. 84.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2025 insgesamt 84.100 €.

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

Der Bodenwert wird auf Grundlage des vom Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenrichtwertes fir ein
Richtwertgrundstiick der Nutzungsart Wohnbauflache ermittelt. Das Bewertungsgrundstiick ist als gemischte
Bauflache einzuordnen. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes durch Zu- oder Abschlage wird im Rahmen
dieser Wertermittlung nicht vorgenommen.

E3

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat in den "Ortlichen Fachinformationen
zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte" (Stand: 19.03.2025) Umrechnungskoeffizienten fir ab-
weichende wertrelevante Geschossflachenzahlen (WGFZ) — Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
(Ein- und Zweifamilienhauser) verdffentlicht.

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Anwendung der vom &rtlichen Gutachterausschuss verdéffentlichten Umrechnungskoeffizienten.
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5.4 Ertragswertermittiung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (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 Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulit auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (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 Grundstiick sowohl die Verzinsung fur 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 grundsétzlich 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 AuflRenanlagen 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.

Gdf. 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 bericksichtigen.

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

5.4.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertradge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaiie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis 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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 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 InmoWertV)

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-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die EinkUlnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir 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 Rechengréflie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertradge flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen 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 tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt 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 berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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 Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen 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 dufere 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 Ansatze
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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5.4.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohn- und Geschéfts- |1 | Wohnung EG 75,00 5,60 420,00 5.040,00
haus
2 | Wohnung 1.0G 70,00 5,62 393,40 4.720,80
3 | Wohnung 2.0G 70,00 5,62 393,40 4.720,80
4 |Laden EG Anbau 52,00 5,00 260,00 3.120,00
links / 205a
5 |Laden 1.0G An- 41,00 5,00 205,00 2.460,00
bau hinten
6 | Garage 3,00 40,00 120,00 1.440,00
Summe 308,00 3,00 1.791,80 21.501,60
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 21.501,60 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 6.585,03 €
jahrlicher Reinertrag = 14.916,57 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,79 % von 84.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 3.187,39 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.729,18 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,79 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 13,847
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 162.413,96 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 84.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 246.513,96 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 246.513,96 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Ertragswert = 226.513,96 €
rd. 227.000,00 €
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5.4.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die angegebenen Flachen wurden teilweise anhand veralteter und im Detail abweichender Grundrisse sowie
teilweise anhand mitgeteilter GréRen Uberschlagig modellkonform nach den Vorgaben der WoFIV ermittelt und
auf Plausibilitat gepruft. Ein Aufmal vor Ort wurde nicht durchgefiihrt. Die Flachenangaben sind ausschlief3lich
fur die vorliegende Wertermittlung bestimmt und nicht geeignet, um ein spateres Mieterh6hungsverlangen zu
begriinden.

Rohertrag

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrags sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick
gemal § 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV. MalRgeblich sind hierbei die Ublichen, nachhaltig gesicherten Ertrags-
moglichkeiten des Grundstlcks, insbesondere der vorhandenen baulichen Anlagen.

Weicht die tatsachliche Nutzung einzelner Grundstuicksteile von der tblichen Nutzung ab oder werden hierfur
vom Markt abweichende Entgelte erzielt, so werden bei der Rohertragsermittlung zunachst die flir eine tbliche
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage angesetzt. Tatsadchliche Ertrage finden nur dann Beriicksichtigung,
sofern sie marktiblich erzielbar sind und zugleich keine ausreichenden Marktdaten zu nachhaltig erzielbaren
Ertragen vorliegen.

Der Rohertrag ergibt sich aus der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete. Diese entspricht der Jahresgesamt-
miete ohne die auf den Mieter umlageféahigen Bewirtschaftungskosten. Die Ableitung der Wohnraummieten
erfolgt auf Grundlage von Vergleichsmieten fiir vergleichbar genutzte Objekte aus dem qualifizierten Mietspie-
gel 2024 fir die Stadt Duisburg.

Unter Berticksichtigung der Nutzungsart (gemischt genutztes Objekt), der GroRe, der Ausstattung, des
baulichen Zustands, der Lage sowie der energetischen Beschaffenheit werden die im Ertragswertverfah-
ren fur die Wohnflachen angesetzten Nettokaltmieten als angemessen und marktublich beurteilt.

Die Ableitung der Nettokaltmieten fir die Gewerbeflachen erfolgt auf Grundlage von Vergleichsmieten fiir ver-
gleichbar genutzte Objekte aus dem Gewerblichen Mietspiegel 2024 (Mietangaben im Bezirk der Niederrhei-
nischen IHK) der Industrie- und Handelskammer fir die Region Niederrhein.

Hinweis zum Erkenntnisstand:

Aufgrund der weitestgehend nicht mdglichen Innenbesichtigung beruhen die angesetzten markttblichen Mie-
ten auf sachverstédndigen Annahmen sowie auf den im Rahmen des Ortstermins gewonnenen Informationen.
MaRgeblich berticksichtigt wurde hierbei insbesondere das aulRere Erscheinungsbild des Gebaudes zum Wer-
termittlungsstichtag.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaRig anfallende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemafie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (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 fir Personal und Einrichtungen, Aufsicht und
Geschaftsfiihrung 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 voribergehenden
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 (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV), die regelmafig vom Eigentliimer zu tragen sind und nicht zusatzlich zum
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zugrunde gelegten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 3 Whg. x 359,00 € 1.077,00 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 47,00 € 141,00 €

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 167,40 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 216,00 m? x 14,00 €/m? 3.024,00 €
Garagen (Gar.) 3 Gar. x 106,00 € 318,00 €

Gewerbe Buros, Praxen, Ge- 94,00 m? x 14,00 €/m? 1.316,00 €

schafte, etc.

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 318,43 €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 223,20 €

Summe 6.585,03 €

Liegenschaftszinssatz

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

Der Liegenschaftszinssatz wird umso héher eingestuft, je unsicherer der nachhaltige Grundstiicksertrag 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 zukinftige 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 zukiinftig gegebenenfalls héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechend héhere Rendite fordern.

Der ortliche Gutachterausschuss veroéffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 (S. 50) einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz fir gemischt genutzte Objekte in Hohe von 4,9% mit einer Standardab-
weichung von = 3,0 Prozentpunkten bei einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer (RND) von 28 Jahren.
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50 Grurmfalickamadibenichl K die Sladl Cuisburg 2025
5223 Gemischi genutzie Objekie

Fir den Tedmarkl der gemischt genutrien Objekle mil einem gewerblichen Mistantedl lber 20 %
([rellweise] vermeslete Objekte) ergibd sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameber —
bezogen auf das gesambe Stadigebist — ohna Berlcksichtigung der Sfichprobe aws dem
Innanstadtbensich nachstehander durchschnittlicher Lisgenschaftszinssalz.

Bei der untarsuchien Stichprobe konnte suf eine Abhdngigheil des Liegenschaftszinssatzes von der
Restrutzungsdader geschlossen werden,

Datenbasis 2024
Angahl dier Fiille 17
_Auswermngsmerkmale BRW < 550 Euro { m*
Liegenschaftazinssaty i,
_Slandard atweizhung +30

Kennzahlen der Stichprobe Mittelvwert Standardabweichung
Restwitzungsdausr 28 Jahra = O Jahre
Kaulpreis / Wohn-MNutzfiache 996 Euro [ m* £ 434 Eurg |
Kaufpreis | Roherirag 12,6 =50
Wohafliche 31 m* = 248 my
Muteliache 128 m* £ 54 m'
Wohn-Multziidche 468 m* £ 206 m*
Netokaltmiste (Wohhaungan)' 6,41 Eura { mv = 0,88 Eura | m*
Mattokalimiete (Gewerba) 6,79 Euro / m® = 1,52 Euro / m®
gmr;im IR 6,50 Euro / m? = 0,76 Euro / m*
Gewerblichar Mistantall 31,5 % +8,7
Bewirlschallungskosian 271 % £ 28
Anzahl der Einheiten im Gebaude T =4
Anzahl der Gaschosse 3 |
lagatypischer Bodenweart 254 Euro /! m* £ 83 Euro / m®

"Dk Neltckatrmiets kann acuch Anieie von Garagen [sowell beim 'n'uﬂ:.aqs.-a:-;hl l:'urrar\denl enthatlen

Vor dem Hintergrund

e der Lage,

e der kirzeren Restnutzungsdauer und

¢ der Immobilienmarktsituation fur vergleichbare Objekte

halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall einen objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (i. S. d. § 33
ImmoWertV) in Hohe von 3,79 % flir 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 Mehrfamilienhdusern liegt in der Regel zwischen 60 und 90
Jahren, abhangig vom Gebaudetyp und der Ausstattung. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Duisburg setzt in seinem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren an.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes und dem tatsachlichen Lebensalter zum Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.
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Eine Verlangerung der rechnerischen Restnutzungsdauer (fiktive Verjingung) erfolgt, sofern beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder im Rahmen der Wertermitt-
lung unmittelbar erforderliche MaRnahmen zur Beseitigung eines bestehenden Unterhaltungsstaus sowie zur

Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Unter Bericksichtigung des Baualters und des erkennbaren Gebaudezustands wird die Restnutzungsdauer

sachverstandig auf 20 Jahre geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -20.000,00 €

e Diverse Instandhaltungen pauschal -20.000,00 €

Summe -20.000,00 €
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6 Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) istim § 194 BauGB definiert:

LDer 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 tatsdchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Die Legaldefinition des Verkehrswertes setzt einen gewdhnlichen 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 ausschlieRlich objektive
Mafstédbe den Preis bestimmen.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 227.000 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr das mit einem gemischt genutzten Objekt bebaute Grundstiick in 47059 Duisburg, Es-
senberger Str. 205 und 205a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Duisburg 24761 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Duisburg 14 496

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2025 mit rd.

227.000 €

in Worten: zweihundertsiebenundzwanzigtausend Euro

ermittelt.

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

Duisburg, den 21. Januar 2026
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
ImmoWertA — Anwendungshinweise der ImmoWertV

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2025
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8 Verzeichnis der Anlagen
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 1 von 8

Bild 1: StralRenansicht Essenberger Str.

Bild 2: Strallenansicht Essenberger Str.
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Umgebungsbebauung

Bild 4: Umgebungsbebauung
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 5: Umgebungsbebauung

Bild 6: StralRenansicht Diergardtstralle
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Hofansicht von der Diergardtstralie

Bild 8: stral3enseitiger Anbau
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 5 von 8

Bild 9: Hofansicht von der Diergardtstralie

Bild 10:  Hauseingang
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 6 von 8

Bild 11:  Hauseingang

Bild 12:  Schadenbild
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Anlage 1: Fotodokumentation

Seite 7 von 8

Bild 13:  Schadenbild

Bild 14:  Schadenbild Fassade
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15: Schadenbild Fassade

Bild 16:  Schadenbild Hauseingangstreppe
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 1 von 8

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

Seite 2 von 8

Bild 2:  Grundrisszeichnungen Anbau (vom Nutzungsanderungsantrag Anbau) Quelle: digitale
Bauakte Stadt Duisburg
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Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

Anlage 2:
mafstabsgerecht)

Seite 3 von 8

| AN e
Legande g
" e | Grundriss EG

Bild 3: Grundriss EG mit Anbau (vom Nutzungsanderungsantrag zur Fahrschulde) Quelle: digi-
tale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
Seite 4 von 8
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Bild 4: Grundriss Obergeschoss (Bauantrag Balkone) Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg

Essenberger Str. 205 und 205a, 47059 Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 5 von 8

°

Bild 5: Grundriss Dachgeschoss (Bauantrag Balkone) Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 6 von 8
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Bild 6: Schnittzeichnung (Bauantrag Balkone) Quelle: digitale Bauakte Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht

mafstabsgerecht)
Seite 7 von 8
Kte
Ak
Anlags zum Antraq auf Nutzungséinderung vom 9.7.1986
Belr.: Essenberger Strassc 205, 4100 Duisburg 1 - Neuenkamp
Eigentlmer: Frau Monika Schroer, Udostrasse 2, 4330 Milheim/Tuher.
}hztzfl«.‘t_he'lberedmung Nach DIN 283
1. Bilro urd Werkstatt
Erdgeschoss:
Flur: 1,20 . 0,90
. + 8,80 .. 1,30 = 1,73 md
Dachgdschoss:
Flhars 1,25 . 1,60 . 1/2 = 1,00 m2
WCs 125 , 1,60 . 1/2 = 1,00 "
Bilro: 4,50 . 4,20
- 2,20 . 1,00
- 1,25 . 2,80 ., 1/2 =114,95 "
Werkstatt: 5,82.3,B046,0D
2
— 1,25.(5,60-2,00).1/2=23,14 "
41,82 m2 ., 0,97 = 40,57 m2 = rd 41 m2
2. Lagerschuppen  (vormals Garage):
E 6,00 . 4,25 + 3,85 = 24,30 m2 =rd. 25 m2
pepnial dutt n Bauscheln Nr. 3"'01/65
Bavaufsichtlich gepruﬂ'
Gtadt Duisburg
Dar Oharstadidirakior _@
Bauordnungsamt A [uiguareg, den 8. Juli 1986
Im Aufifdgs é‘_,
(_ - nj_- Die Architekten:
SR FRITZ[RAHNE + GUNTER HAERTEL
Lehmana M!CHI EM BDA DIPLOMINGENIEURE
Lehr «1 pU OMNEMWALL 40

RUF. 229217123

G.wsrbanulsuhﬂ;fh Z._. d’i

Dulshurg, den -..._.__.._.._

Bild 7: Nutzflachenberechnung Anbau (Nutzungsanderungstrage 1986) Quelle: digitale Bauakte
Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungeprifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
Seite 8 von 8
INGENIEURBURO DIPL. - ING. ARI DALOS
Merziger Str, 6 47059 Duishury Tel: 0203/ 31 46 67 Fax 0203/ 31 45 80
eMall info@ingemeurbuercvdalos de Homepage: www.ingenieurbuero-dalos.da
Bauvorhaben: Nutzungsinderung von Anhéngerverleih in
Fahrschule
Essenberger Strale 205 in 47059 Dulsburg
Bauherr: Piers-Axal Walter

Essenberger Strale 205 in 47059 Duisburg

Flachenberechnung (elektronisch ermitteit)

Nutzungsidnderung-Anbau EG

. Schulungs-/Blrobereich 3546 m?
Abstel| 2.07 m?
wC 323 m*
Kiiche: 11,53 m?
Summe 52,29 m?

Duisburg,16.02.2022

Ingenieurbiire Ari Dalos -ﬁ;ﬁ"%
y Dipl.-ing (Ts_-08 & 0\4&

Beratender Ingtnic u f g

,.

M iger Strale A il
T Duisburg ,' Tmuen o)
ul 033 4597 v INGEN! =LR
Tel. + Fax %F\}a—s t;ﬂ},—.l 018
Mob#: o1 T

Dipl.-Ing. Ari Dalos

Bild 8: Flachenberechnung Anbau (Nutzungsanderungsantrag 2022) Quelle: digitale Bauakte

Stadt Duisburg
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Anlage 3:  Auszige aus dem Stadtplan

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

Seite 2 von 2
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Karte 2:  (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 4:  Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungs-

objektes
Seite 1 von 1
TIM-online Basirbarngiarurg Kain @
Dicgar Ausdrck wunde mit TiM-cnlne {wradim-online, nrege) 200 03,11, 2025 um 17,43 g ';.. .:-GEC* asis.nrw
LU aranedt. a
Lot~ P SO0 - Hatrre mrmthch B e o gt 5 cputies dion v i Foabmemse e midalen o B4 e At i e

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

Seite 1 von 2
UMGEBUNGSLARM Ministerium fir Urrwelt, =
IN NRW Waturschutz und Verkehr | k>
des Landes Nordrhein-Westfalen oA
0

Stralaivenrkahi 240
Lsdan | dB{A
als 55 Wis 50
als B0 bsin 4
B ab 85 bin §0
W ab PO i T

W b TE
W Gebauds
— GEmRinSEgTEnTEn
I;I 20 40 N-!“ detry2 G Land ;almnm:.-éﬁup;;nnm--zmumaé;:s
Bild 1:  Larmkarte StralRe Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/
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Anlage 5:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Seite 2 von 2
UMGEBUNGSLARM Ministerium fir Urrwelt, =
IN NRW Waturschutz und Verkehr | ks
des Landes Nordrhein-Westfalen oA
0

5:hhmnvmhr! 24h
inanad |
e TRy e
ab 55 big 55
by 80 bin £4

b 85 taim E9
450 . .

| W ab PO i T
. b 75

518
253

. I g

W Grbauds
— Gemaindegrenien

P 1 & LARES HET, S PBA, 337, # Srvken WA, 5 e Rodas- (16 | BRG GU7E
ety Lt S (NG 2 Gopermecus Sarini2 Dules 2023
o 0 aa 0

Bild 2: Larmkarte Schiene Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/
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Anlage 6:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1

Umliegende Stiidie grau schattiert

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 7:  Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW

Seite 1 von 1
Gefihrdungspotenziale des Untergrundes in e =
Nordrhein Westfalen
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Adoaldenmpssiand 20560151
Elne Gawar i g Richligipl, Voo gost ane Gennuighel cor Dan kann nichl [bomammaen

Bild 1: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Anlage 8:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 1 von 1

Planzeichenerlauterung

Darstellungen (§ 5 Abs. 2 BauGB)
Baufiichen und Baugebiete (§ 3 Abs. 2 Nr. 1 Baul

i
i

.« . + Y [Nabwerorgung)
- + BP0 (Spe)

- GAR |G + BPW {5p )
+ MOE (Mooely + 700 (Zooman)

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/FNP/#
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