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1 Ubersichtsblatt

Kurzbeschreibung:

Baujahr:
GrundstlcksgroRe:
Wohnflache:

Mietverhaltnisse:

Lasten und Beschrankungen in Abt. II:

Baulastenverzeichnis:
Altlastensituation:
ErschlieRungsbeitrage:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:
Vergleichswert:
Sachwert:

Mdgliches Zubehor i. S. d. § 97 BGB:

Das Bewertungsobjekt ist ein um das Jahr 1958 errichtetes Ein-
familienreihenendhaus mit riickwartigem Anbau, der um das Jahr
2009 errichtet wurde. Das Gebaude ist lI-geschossig und unter-
kellert. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Das Objekt vermittelt insgesamt einen unterdurchschnittlichen,
deutlich instandsetzungs- und unterhaltungsbedurftigen Ein-
druck. Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren verschiedene
Bauschaden, Baumangel sowie erhebliche Unterhaltungsriick-
stdnde erkennbar. Darlber hinaus bestehen erhebliche An-
sammlungen von Unrat, Sperrmill und Hausrat im Innen- und
AuBenbereich, wodurch die Begehbarkeit und die Besichtigungs-
moglichkeiten des Gebaudes eingeschrankt waren. Eine ab-
schlieBende Beurteilung samtlicher Bauteile war daher nicht
maglich.

ca. 1958

334 m?

ca. 84 m? (Uberschlagig ermittelt)

unvermietet

- Leitungs- und Instandsetzungsrecht
- Zwangsversteigerungsvermerk

keine Eintragung

kein konkreter Verdacht
gezahlt

13.04.2026

195.000 €

187.000 €

203.000 €

nicht vorhanden

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Wertermittlungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienreihenendhaus
Objektadresse: Im Eickelkamp 41

47169 Duisburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Walsum, Blatt 4969, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Walsum, Flur 63, Flurstiick 577, Flache 334 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Duisburg
Zwangsversteigerung
Postfach 10 01 10
47001 Duisburg

Auftrag vom 13.03.2026 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentiimer: XXX
XXX
XXX

Sonstige Beteiligte: Gesetzlicher Betreuer gemaR Beschluss:

Xxx
Xxx
Xxx

Der Betreuer hat wahrend des Bearbeitungszeitraums des Gut-
achtens gewechselt. Dieser ist nunmehr:

XXX
XXX
XXX

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens

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

Wertermittlungsstichtag: 13.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Da der Veraufierungstermin im Regelfall zum Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung noch nicht bekannt ist, wird der Tag der Ortsbe-
sichtigung als Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Die Ver-
kehrswertermittiung unterstellt insoweit eine VerauRerung zum
Wertermittlungsstichtag.

Qualitatsstichtag: 13.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg Seite 5 von 79
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Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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).

Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung durchgefihrt; fo-
tografische Aufnahmen wurden angefertigt. Der Spitzboden war
nicht zuganglich; das Kellergeschoss war nur teilweise begeh-
bar. Aufgrund erheblicher Ansammlungen von Unrat innerhalb
des Hauses und auf dem Grundstiick war die Besichtigung ins-
gesamt eingeschrankt. Nicht alle Boden- und Wandflachen wa-
ren einsehbar. Zudem war die Fortbewegung innerhalb des Ge-
baudes aufgrund der Ansammlungen von Unrat, Hausrat und
Sperrmill nur eingeschrankt moglich.

Hinweis:

Die Wertermittlung erfolgt insoweit teilweise nach Aktenlage und
nach dem im Rahmen der Besichtigung gewonnenen Gesamt-
eindruck. Ein Abschlag wegen eingeschrédnkter Besichtigung
wurde nicht vorgenommen. Die sich daraus ergebenden Risiken
sind von Bietinteressenten zusétzlich zum ausgewiesenen Ver-
kehrswert zu beriicksichtigen. Eine vollstdndige Innenbesichti-
gung vor Erwerb wird empfohlen.

e Herr xxxx (gesetzlicher Betreuer des Eigentlimers)
e Herr Wegmann (Unterzeichner)

Vom Amtsgericht wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung ge-
stellt:

e Zwangsversteigerungs-Beschluss (Az. 651 K 92-25) vom
13.03.2026

e Unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Walsum,
Blatt 4969 (Abdruck vom 21.11.2025)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte TIM-online
vom 18.03.2026 (www.tim-online.nrw.de), Lizenz dI-de/zero-2-
0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

e Daten der Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte NRW
2026  (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 2026, dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0) https://www.boris.nrw.de

e ©Daten des Grundstiicksmarktberichts 2026 (Auswertungs-
/Berichtszeitraum 01.01. — 31.12.2025) des Gutachteraus-
schuss fir Grundstickswerte in der Stadt Duisburg
(https://www.boris.nrw.de), Lizenz di-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

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)

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/)

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)

Aufzeichnungen des Unterzeichners wahrend des Ortstermins

Fotografische Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens wurden durch die
xxxx xxxxx folgende Téatigkeiten 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.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Der Unterzeichner wurde mit Beschluss vom 13.03.2026 beauftragt, gem. § 74a 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 Zubehors 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) Zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

g) ob - und wenn ja, wie lange — eine Bindung nach dem WoBindG / WFNG NRW unterliegen

h) ob das Objekt vermietet ist und wenn ja wie lange

i) ob Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten bestehen

j) ob Denkmalschutz besteht

k) ob Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen bestehen

[) ob Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Objekts und zu Lasten anderer Grundstlicke bestehen

m) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

n) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Zu den Fragen des Gerichts:
a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.

) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

c) Madgliches Zubehdr ist nicht vorhanden.

d) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind unbekannt

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht vorhanden

f) Es besteht keine Wohnungsbindung

g) Es liegt keine Bindung vor

h) Das Objekt war zum Besichtigungszeitpunkt nicht vermietet

i) Es besteht kein konkreter Altlastenverdacht

j) Denkmalschutz besteht nicht

k) Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen bestehen nicht

[) Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist ein Herrschvermerk eingetragen. Danach besteht ein
Uberfahrts- und Ubergangsrecht an dem Grundstiick Gemarkung Hamborn-Nordost, Flur 4, Flurstiick
906.

m) Lage- und Gebaudeplan werden in der Anlage beigeflgt

n) Lichtbilder werden in der Anlage beigefiigt

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 18.03.2026 Uber den Ortstermin in Kenntnis gesetzt.
Zwangsverwaltung bestand nicht.

Angaben von Beteiligten oder Dritten werden grundsatzlich 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 auftragsgeman
der sogenannte unbelastete Verkehrswert ermittelt, also frei von Rechten und Lasten, die in Abteilung Il des
Grundbuchs eingetragen sein kdnnen. Dies stellt eine nicht unwesentliche Besonderheit dar, die insbeson-
dere im Hinblick auf eine moégliche Drittverwendung des Gutachtens 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 Walsum

Ortsteil Wehofen

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 Duisburg hat 506.493 Einwohner (Stand: 30.12.2025)
und zahlt mit einer Flache von 232,8 km? zu den grof3ten Stadten
Nordrhein-Westfalens.

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 schlief3en 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 giinstig 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 Uber 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, beglnstigt 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-
griinde 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.

Hinsichtlich der Bevoélkerungsprognose wird von der Stadt Duis-
burg (Quelle: Stadt Duisburg; Stabstelle fir Wahlen und

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

Informationslogistik; Zuzug durch stadtentwicklungspolitische
Mafnahmen durch das Amt fir Stadtentwicklung und Projektma-
nagement; Artikel: ,Die Duisburger Bevoélkerungsvorausberech-
nung bis zum Jahr 2035%) mit einer relativ konstanten Bevdlke-
rungszahl bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die aktuelle Bevolke-
rungsentwicklung der letzten Jahre unterstreicht die Prognose
aus dem Jahr 2021. Die Arbeitslosenquote Duisburgs betragt im
Marz 2026 rd. 13,3 % und liegt somit weiterhin deutlich Gber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt (7,9 % bzw. 6,4 %).

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 Regionen-Ranking 2024 von IW Consult belegt Duis-
burg im Niveauranking Rang 398 von 400 Kreisen und kreisfreien
Stadten. Damit schneidet Duisburg, wie viele andere Ruhrge-
bietsstadte, weiterhin sehr schlecht ab. Begriindet liegt dies u. a.
in einer unglnstigen Wertung des trotz in den letzten Jahren
leicht gesunken, aber weiterhin hohen Gewerbesteuersatzes (z.
Zt. 505%), der unterdurchschnittlichen Beschaftigungsrate bei
Frauen, der hohen privaten Uberschuldung der Haushalte und
der Anzahl der Straftaten. Im Dynamik-Ranking zeigt sich wiede-
rum ein anderes Bild. Hier steht Duisburg auf Platz 154 und
konnte sich im Vergleich zur letzten Studie verbessern. Dies ist
auf die positiven Entwicklungen in den Bereichen Wirtschafts-
struktur und Arbeitsmarkt zurtickzuflhren. Hierbei ist besonders
die erneute Senkung des Gewerbesteuersatzes sowie das zu-
kinftig hohe Arbeitskrafteangebot positiv in die Bewertung ein-
geflossen.

Quellen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Stadt Duisburg, Nieder-
rheinische Industrie- und Handelskammer, Bezirksregierung Dissel-
dorf, Bundesagentur fur 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 6rtliche und
Uberdrtliche StralRennetz ist als gut zu beurteilen.

Autobahnzufahrt:
A 59, Ausfahrt Duisburg — Walsum, in ca. 1,8 km Entfernung
A 3, Ausfahrt Oberhausen-Holten, in ca. 5,6 km Entfernung

Bahnhof:
Bahnhof Oberhausen-Holten in ca. 4 km Entfernung
Duisburg HBF in ca. 13 km Entfernung

Flughafen:
Der Flughafen Dusseldorf Airport befindet sich in etwa 33 km

Entfernung

Offentliche Verkehrsmittel:

Haltestellen der offentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung auf der Stra3e Im Eickelkamp Haltestelle
Im Eickelkamp (Linie 905, 905E, 907).

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:
Anlage 5

3.1.3 Beurteilung der Lage

Beurteilung der Wohnlage:
Anlage 6

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Strale Im Eickel-
kamp 41 im Duisburger Stadtteil Walsum, innerhalb eines Uber-
wiegend durch Wohnbebauung gepragten Siedlungsbereichs.
Die umliegende Bebauung besteht vornehmlich aus Ein- und
Zweifamilienhdusern mit zugehodrigen Nebenanlagen, sodass
insgesamt von einer wohngebietstypischen Mikrolage ausgegan-
gen werden kann.

Versorgungs-, Infrastruktur- und Verkehrseinrichtungen sind in
Walsum und den angrenzenden Stadtbereichen vorhanden; zu-
gleich besteht Uber die regionalen Verkehrsachsen eine ordent-
liche Anbindung an das Duisburger Stadtgebiet und das weitere
Umland.

Der Gebietscharakter wird gepragt durch eine ein- bis zweige-
schossige offene Wohnbebauung.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren Uberdurchschnittliche
Immissionen nicht unmittelbar feststellbar. Nach der vorliegen-
den Umgebungslarmkartierung ist jedoch von einer relevanten
Verkehrslarmbelastung auszugehen.

Der Umgebungslarm des Bewertungsobjektes betragt im Durch-
schnitt fir den

StraRenverkehr 24h
LDEN 65 bis 69 dB(A)

Quelle: Larmkarte StraBe, 24h-Pegel LDEN https://www.GEOpor-
tal.NRW/ (abgerufen am 29.04.2026)

Nach der Duisburger Wohnlagenkarte 2023 ist das Grundstiick
einer guten Wohnlage zugeordnet. Die Definition der Einstufung
~-gut® ist nach der Wohnlagenkarte des ortlichen Gutachteraus-
schusses wie folgt:

Ruhige Wohnlage mit aufgelockerter, zumeist offener Bebauung
und zum Beispiel Vorgarten, Stadtrandlagen / Aul3enbereichsla-
gen auch mit eingeschrankter Infrastruktur, innenstadtnahe La-
gen mit geringerer Durchgrinung, geringe beeintrachtigende
bzw. wahrnehmbare Immissionsbelastungen, gute Infrastruktur
und Verkehrsanbindung, gutes Lageimage.

Unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Mikrolage, insbe-
sondere der festgestellten Verkehrslarmeinwirkungen, ist die
konkrete Wohnlage des Bewertungsobjekts jedoch differenziert
zu beurteilen. Aus sachverstandiger Sicht bestehen Einschran-
kungen der guten Wohnlage.

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 Topografie
Topografie:

3.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Annahernd rechteckig geschnittenes Grundstlick mit westlich
ausgerichtetem Baukéorper.

StralRenfront:

Im Eickelkamp: ca.29m
Privatweg: ca.12,5m
Grundstiick GrolRe:
Flurst. Nr.: 577 334 m?

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

Soweit erkennbar, ist das Grundstlick eben.

Im Eickelkamp:
offentliche StralRe

Privatweg:
private Anliegerstralle

Im Eickelkamp:

asphaltierte Fahrbahn; beidseitig angelegte plattierte Geh- und
Fahrradwege und Parkbuchten; Kanalisation, Stralenbeleuch-
tungseinrichtungen und alterer, groRkroniger Baumbestand vor-
handen;

Es herrscht maRiger Durchgangsverkehr; Parkmdglichkeiten im
offentlichen Parkraum sind gegeben.

Privatweg:
asphaltierte Weg

Das Grundstuck verfugt tber folgende Anschlisse:

e Strom

e Wasser aus o6ffentlicher Versorgung
e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e Gasanschluss

Das Wohngebaude ist einseitig an das Nachbargebaude Haus
Nr. 41a angebaut. An der riickwartigen Grundstiicksgrenze be-
findet sich die Garage des Nachbargrundstticks unter Einhaltung
des Bauwichs.

Weitere besondere Grenzverhaltnisse oder nachbarliche Ge-
meinsamkeiten wurden dem Unterzeichner nicht bekannt ge-
macht. Eigene weitergehende Nachforschungen wurden hierzu
nicht angestellt.

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):
Anlage 7

Altlasten:

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 28.04.2026) befindet
sich das Wertermittlungsgrundsttick in einem Bereich mit folgen-
dem Merkmal:

e Gasaustritt in Bohrungen
o Karstgebiet

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

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten
und Schadliche Bodenveranderungen der Stadt Duisburg vom
19.03.2026 besteht nach Auswertung der bis in das Jahr 1845
zurlckreichenden Messtischblatter (topographische Karten im
Mafstab 1 : 25.000), der Luftbildaufnahmen (ab Jahrgang 1926
im Mafstab 1 : 5.000), der stereoskopischen Luftbilder ab Jahr-
gang 1952 sowie weiteren Archivmaterials fir das Wertermitt-
lungsobjekt kein konkreter Verdacht auf relevante Altablagerun-
gen oder Altstandorte.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen werden, dass Verunrei-
nigungen des Bodens vorhanden sind, da die o. g. Karten und
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 Auffullmaterialien zu rechnen, die aufgrund ihrer
Fremdbestandteile (z. B. Aschen und Schlacken) unter Umstan-
den als schadliche Bodenverunreinigungen einzustufen sind.

Hinweis zu siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten
in Oberbdden

Bei der Erstellung der Bodenbelastungskarte wurden fur einen
groRen Bereich des Stadtgebietes siedlungsbedingt erhdhte
Schadstoffgehalte in den Oberbdden festgestellt, welche die Vor-
sorgewerte und teilweise auch die Prufwerte der Bundes-Boden-
schutzverordnung tberschreiten.

Das Flurstiick 577 liegt in diesem Bereich. Eine Gefahrdung geht
von diesen siedlungsbedingt erhéhten Schadstoffgehalten im
vorliegenden Fall aber nicht aus. Die in einem Maflinahmen- und
Bewertungskonzept flir Duisburg abgeleiteten Beurteilungs-
werte, bei deren Uberschreitung MaBnahmen zur Gefahrenab-
wehr erforderlich werden, werden nicht tUberschritten.

Unbeschadet dessen besteht bei der Gartennutzung die Mdglich-
keit, die Aufnahme von Schadstoffen aus Griinden der Vorsorge
zu reduzieren. Die aktuellen Handlungsempfehlungen finden
sich unter www.duisburg.de/handlungsempfehlungen.

Bitte beachten Sie, dass eine abschlielende Aussage Uber die
Bodenbelastung auf einem bestimmten Grundstiick 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 Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS-Werte) der
Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft ~ Wasser  (LAWA)  fir

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

verschiedene Schadstoffe Uberschritten. Hinsichtlich der priva-
ten Nutzung des Grundwassers durch Gartenbrunnen wird daher
auf die zur Verfigung stehenden Informationen zu bekannten
Schadstofffahnen und Hintergrundbelastungen des Grundwas-
sers unter www.duisburg.de/grundwasserbeschaffenheit und die
bestehende Anzeigepflicht fir die Bohrung von Gartenbrunnen
bei der Unteren Wasserbehorde verwiesen. Das in Gartenbrun-
nen zur privaten Nutzung geforderte Grundwasser ist KEIN
Trinkwasser und sollte grundsatzlich auch nicht zum Befillen von
Swimmingpools genutzt werden, da es im Gegensatz zur um-
fangreichen Uberwachung des Leitungswassers keiner geregel-
ten Kontrolle unterliegt.

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

Walsum wurde in weiten Teilen vom Bergbau unterwandert. In
dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber hin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein Grundbuchauszug vom 21.11.2025
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende
Eintragung:

Lfd. Nr. 1:

Ein Recht fir den jeweiligen Eigentimer der Parzellen Flur 79
Nr. 96/19 etc., Flur 81 Nr. 52/1 etc., Flur 88 Nr. 149/29 etc., und
30 (eingetragen Hamborn Band 50 Blatt 2001) durch die Parzel-
len Flur 104 Nr. 6, Flur 105 Nr. 3,6,7,9 Kabel, Rohre und ahnliche
Anlagen zu legen und Instandsetzungsarbeiten jeglicher Art vor-
zunehmen. Eingetragen am 24. April 1926. Dieses Recht steht
auch dem jeweiligen Eigentimer der Parzellen Flur 24 Nr.
2784/214 etc., 2783/213, 2788/213 etc., Flur 28 Nr. 237/47 etc.*
(eingetragen in Beeck Band 23 Blatt 717) zu. Eingetragen am 12.
Mai 1927. * 239/47 efc..

Lfd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Duisburg vom 05.11.2025 (AZ. 651 K 92-25). Ein-
getragen am 18.11.2025

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

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

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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Herrschvermerke: Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist folgender Herrsch-
vermerk eingetragen:

Lfd. Nr. 2 zu 1:

Uberfahrts- und Ubergangsrecht an dem Grundstiick Gemar-
kung Hamborn-Nordost Flur 4 Flurstick 906 eingetragen im
Grundbuch von Hamborn Band 162 Blatt 5700 Abt. Il Nr. 2.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende)
Rechte wurden dem Unterzeichner nicht bekannt gemacht.
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3.6 Offentlich-rechtliche Situation

3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses bzgl. des Bewertungs-
grundstiicks wurde vom Unterzeichner am 15.04.2026 bei der
Stadt Duisburg erfragt. GemafR Auskunft ist das Grundstiick von
keiner Baulast betroffen. Beglinstigende Baulasten wurden nicht
bekannt gemacht.

Denkmalschutz: Die Denkmalliste der Stadt Duisburg wurde online eingesehen.
Danach ist fur das Wertermittlungsobjekt keine Eintragung vor-
handen.

3.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Duisburg

Anlage 8 stellt den Bereich des Bewertungsgrundstiicks gemaf § 5 Abs.
2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflachen (W) im Sinne des § 1 Abs.
1 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans gemal § 30 BauGB und
auch nicht im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans gemal § 12 BauGB. Es ist dem unbeplanten In-
nenbereich im Sinne des § 34 BauGB zuzuordnen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich
damit grundsatzlich nach der Eigenart der ndheren Umgebung,
welche durch die vorhandene Bebauung gepragt wird.

Eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB besteht nicht.

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-
rungsmaflnahmen (§§ 136 ff. BauGB) einbezogen ist.

3.6.3 Weitere kiinftige Entwicklung

Weitere kiinftige Entwicklung: Nur berucksichtigt, wenn sie aufgrund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit zu erwarten sind. Erkenntnisse uber
kunftige planungsrechtliche oder nutzungsrelevante Entwicklun-
gen, die das Wertermittlungsgrundstick in absehbarer Zeit be-
treffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und
Kommunalplanung enthalt keine Hinweise auf kinftig abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Be-
reich des Wertermittlungsobjekts sind derzeit nicht erkennbar.
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3.6.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage des tatsachlich vorhandenen baulichen Bestands. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung sowie gegebenenfalls die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauplanen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurden nicht geprift. Brandschutzrechtliche und brandschutztechnische Vorschriften wurden ebenfalls
nicht geprift. Die vorliegende Wertermittlung setzt daher die formelle und materielle RechtmaRigkeit der bau-
lichen Anlagen und Nutzungen voraus.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Gemal Anliegerbescheinigung der Stadt Duisburg vom
20.03.2026 uber ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
sind die ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB fir die
derzeit bestehende ErschlieBungsanlage “Im Eickelkamp” fir
das Grundstiick Gemarkung Walsum, Flur 63, Flurstiick 577 ge-
zahlt.

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

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 Grundsttick ist mit einem Einfamilienreihenendhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt wurde zuletzt eigengenutzt und war zum Stichtag unbewohnt. Mietverhaltnisse wurden nicht be-
kannt gemacht.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage der nachfolgenden Gebaudebeschreibung sind die Feststellungen aus einer zerstérungsfreien
Ortsbesichtigung sowie die Auswertung der vorliegenden Unterlagen.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen und AuRenanlagen erfolgt nur insoweit, wie dies fur die Verkehrs-
wertermittlung erforderlich ist. Berucksichtigt werden ausschlie8lich die zum Zeitpunkt der Besichtigung au-
genscheinlich erkennbaren und Uberwiegend vorhandenen Ausfihrungen und Ausstattungsmerkmale. Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Nicht sichtbare Bauteile, Konstruktionen und Ausfihrungen wurden weder freigelegt noch uberpruft. Soweit
hierzu Angaben gemacht werden, beruhen diese auf den vorliegenden Unterlagen, miindlichen Hinweisen
sowie auf sachverstandigen Annahmen unter Berlicksichtigung der im Baujahr Gblichen Bauweise.

Eine technische Uberpriifung der Funktionsfahigkeit von Bauteilen, Anlagen und Installationen, insbesondere
der Heizungs-, Sanitar- und Elektroanlagen, erfolgte nicht. Im Rahmen der Wertermittlung wird deren grund-
satzliche Funktionsfahigkeit unterstellt, sofern keine gegenteiligen Anhaltspunkte vorlagen.

Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit beriicksichtigt, wie sie im Rahmen der zerstérungsfreien
Besichtigung offensichtlich erkennbar waren. Eine weitergehende Untersuchung auf verdeckte Mangel oder
Schaden, statische Belange, Feuchteschaden, Schadstoffbelastungen sowie pflanzliche oder tierische
Schadlinge erfolgte nicht.

Festgestellte Mangel und Schaden wurden, soweit erforderlich und im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung mdglich, wertmaRig pauschal berucksichtigt. Fur eine abschlieRende Beurteilung empfiehlt sich bei Be-
darf die Hinzuziehung entsprechend qualifizierter Fachsachverstandiger sowie die Einholung konkreter Kos-
tenermittlungen.

4.2 Einfamilienreihenendhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Einseitig angebautes, zweigeschossiges Einfamilienreihenend-
haus mit rickseitigem Anbau, Unterkellerung und nicht ausge-
bautem Dachgeschoss.

Baujahr: Aufgrund der Bauausfiihrung wird das Baujahr auf etwa 1958 ge-
schatzt; ein urkundlicher Nachweis lag nicht vor.
Der eingeschossige ruckwartige Anbau stammt nach den vorlie-
genden Angaben etwa aus dem Jahr 2009.

Modernisierung: Teilweise modernisiert.

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

Barrierefreiheit: Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten wird in dieser Wer-

termittlung davon ausgegangen, dass die fehlende Barrierefrei-
heit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisbildung hat.

Erweiterungsmdglichkeiten: Konkrete Erweiterungsmoglichkeiten sind dem Unterzeichner
nicht bekannt. Aufgrund der in der naheren Umgebung vorhan-
denen Bebauungsstruktur erscheint jedoch ein stralRenseitiger
Anbau grundsatzlich nicht ausgeschlossen. Eine planungs- und
bauordnungsrechtliche Priifung hierzu wurde im Rahmen der
Wertermittlung nicht vorgenommen.

Aulenansicht: Es besteht eine vorgehangte Fassadenbekleidung. Unter Be-
ricksichtigung des geschatzten Baujahres um 1958 sowie der in
diesem Zeitraum beziehungsweise in spateren Modernisierungs-
phasen teilweise verwendeten Baustoffe kann eine Asbesthaltig-
keit der Fassadenbekleidung nach Augenschein nicht ausge-
schlossen werden. Eine materialtechnische Untersuchung wurde
im Rahmen der Wertermittlung nicht durchgefiihrt.
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Gem. vorliegenden Grundrisszeichnungen:

Flur, Raum, Waschraum mit Zugang zur Kellerauf3entreppe

Erdgeschoss:

Flur, Kiiche mit Kellerabgang, WC, Wohnraum

Obergeschoss:

Flur, Badezimmer, Zimmer 1, Zimmer 2

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau

Bauzeitraum entsprechend
nicht bekannt

Mauerwerk

Mauerwerk / Leichtbauwande

KellerauRRentreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Edelstahlgelander

Dachgeschosstreppe:
Einschubtreppe aus Holz (defekt)

Der Hauseingang ist giebelseitig angeordnet. Vorhanden ist eine
Hauseingangstiir aus Kunststoff mit Aluminiumfillung und Mehr-
fachverriegelung. Der Zugang weist drei Differenzstufen auf. Der
Hauseingangsbereich ist mit einer Uberdachung aus Glasbau-
steinen versehen.

Satteldachkonstruktion mit Ziegeleindeckung;
Dachentwasserung uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech;

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

haustypische Versorgungsanschliisse mit Ublicher Anzahl an
Lichtauslassen und Steckdosen

Es besteht eine Zentralheizung mit Gasbefeuerung alteren Bau-
jahrs. Die Funktion wurde nicht Gberpruft.

Vor dem Gebaude befindet sich eine Art Warmepumpe. An-
schluss und Funktion wurden nicht geprdft.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Unbekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

sanitare Installation:

Erdgeschoss:
Fliesen

Obergeschoss:
Fliesen, Laminat

verputzt und gestrichen, tlw. mit Tapete versehen
verputzt und gestrichen

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeibenisolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen; uberwiegend mit manuell betriebenen
Kunststoffrollladen.

Das Gaste-WC im Erdgeschoss ist deckenhoch mit grof3formati-
gen Fliesen und umlaufender Bordure gefliest. Sanitare Installa-
tionen in Form von

e Waschtisch
e Hange-WC mit Unterputzspuilkasten
o Heizkorper als Handtuchhalter

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

Das Badezimmer im Obergeschoss ist deckenhoch mit grof3for-
matigen Fliesen und umlaufender Bordire gefliest. Sanitare In-
stallationen in Form von

Einbauwanne

abgemauerte Dusche

Waschtisch mit Mischbatterie
Hange-WC mit Unterputzspilkasten

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg
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4.2.6 Werthaltige Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Unterhaltungsbesonderheiten:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Bauzahlen

Bauzahlen:

Eingangstreppe, Eingangstberdachung, KellerauRentreppe
keine vorhanden
durchschnittlich

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit waren im Rahmen der einge-
schrankten Besichtigungsmdglichkeiten folgende Mangel und
Schaden erkennbar:

e Mangelhaft angeschlossenes Fallrohr

e Im Spitzbodenbereich bestehen beschadigte Fenster.
Hierdurch kann ein ungehinderter Feuchtigkeitseintritt
nicht ausgeschlossen werden.

e An der Fassade wurden Beschadigungen festgestellt.

e Es bestehen erhebliche Ansammlungen von Unrat im In-
nen- und AuRenbereich. Das Gebaude ist nur einge-
schrankt begehbar.

e Auf dem Grundstlick befanden sich zum Stichtag zwei
abgemeldete Fahrzeuge und ein abgemeldetes Motor-
rad.

Das Objekt vermittelt insgesamt einen unterdurchschnittlichen,
deutlich instandsetzungs- und unterhaltungsbedirftigen Ein-
druck. Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren verschiedene
Bauschaden, Baumangel sowie erhebliche Unterhaltungsriick-
stdnde erkennbar. DarUber hinaus bestehen erhebliche An-
sammlungen von Unrat, Sperrmill und Hausrat im Innen- und
AuBenbereich, wodurch die Begehbarkeit und die Besichtigungs-
mdglichkeiten des Gebadudes eingeschrankt waren. Eine ab-
schlieBende Beurteilung samtlicher Bauteile war daher nicht
moglich.

Insgesamt ist von einem erhéhten Instandsetzungs-, Raumungs-
und Unterhaltungsaufwand auszugehen. Die festgestellten be-
ziehungsweise augenscheinlich erkennbaren Mangel und Scha-
den werden, soweit wertrelevant und im Rahmen der Besichti-
gungsmdglichkeiten erkennbar, bei der Wertermittlung bertck-
sichtigt.

MalRe des Hauses mit Anbau:
ca. 524 mxca.12,54 m

Die Geschossflache wurde mit ca. 142 m? ermittelt. Bei einer
Grundstuicksgrofe von 334 m? entspricht dies einer wertrelevan-
ten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,425.

Wohnflache
ca. 84 m? zzgl. einer anteiligen Terrassenflache

Nutzflache
ca. 60 m? (Keller und Dachgeschoss)

Bruttogrundflache (BGF):
ca. 202 m?
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Ein Aufmaf} wurde nicht durchgefuhrt. Die Wohnflache wurde auf
Grundlage der vorliegenden Grundrisszeichnungen Uberschlagig
ermittelt (vgl. Anlage 2) und anhand der Auflenmalle plausibili-
siert.

Die hierbei ermittelten Flachenangaben stellen keine Wohnfla-
chenberechnung im Sinne der Wohnflachenverordnung dar. Sie
dienen ausschlielich der vorliegenden Wertermittlung und wer-
den hierfir als hinreichend genau beurteilt.

4.4 Nebengebdude

Carport in einfacher, nach Augenschein teilweise unfachmannischer Ausfiihrung

4.5 AuBenanlagen

¢ Anschlisse an die Ver- und Entsorgungsleitungen
Einfriedungen

Pflasterungen

Anpflanzungen

Carport
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienreihenendhaus bebaute Grundstlick in 47169
Duisburg, Im Eickelkamp 41 zum Wertermittlungsstichtag 13.04.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 4969 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Walsum 63 577 334 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 gewd6hnlichen 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 mdéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden 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 Grundsticksteilmarkt 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-
bezlglich 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 Aktualitdt 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 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 Maf} 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-
schusse 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? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, 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 ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeig-
neter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte 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 Grundstiicke 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 ist im vorliegenden Fall mdglich, weil hinreichend differenziert
beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundsticksmarkts fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur Ver-
fugung stehen.
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Zudem stehen sowohl

¢ eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

¢ Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden
Grundstulicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wertmerkmale
des Bewertungsobjekts

zur Verfiigung.

Ertragswertverfahren

Steht fir 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 Geschaftsverkehr das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick nicht zu, da es nicht als klassisches Renditeobjekt angese-
hen 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 eingefihrten Einflussgréen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

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

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart, da es sich um ein typisches Sachwertobjekt handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist méglich, da fiir das zu bewertende Grundstiick Sachwertfak-
toren bekannt und veroffentlicht sind.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Kuhkamp Hohe Hs.-Nr. 17---(345142/5710334)---Einfamilienhauser) 300 €/m?
zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2Z)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Geschossflachenzahl (WGFZ2)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

baureifes Land
frei

0,5

1-2

keine Angabe
30m

13.04.2026
baureifes Land
0,425

2

334 m?

27,5m

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 300,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 300,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 13.04.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage Kuhkamp Hoéhe Hs.- abweichend X 0,900 E1
Nr. 17---
(345142/5710334)---
Einfamilienhduser
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 270,00 €/m?
WGFZ 0,5 0,425 x 0,955 E2
Flache (m?) keine Angabe 334 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 1-2 2 X 1,000
Tiefe (m) 30 27,5 x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 257,85 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 257,85 €/m?
wert
Flache X 334 m?
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beitragsfreier Bodenwert = 86.121,90 €
rd. 86.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.04.2026 insgesamt 86.100 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Das Bewertungsgrundstick befindet sich an einer starker frequentierten Strafle und weist insoweit gegenuber
der durchschnittlichen Lagequalitat der Bodenrichtwertzone eine beeintrachtigte Wohn- bzw. Nutzungsqualitat
auf. Zur Berlcksichtigung dieser lagebedingten Beeintrachtigung wird sachverstandig ein Abschlag von 10 %
auf den zonalen Bodenrichtwert angesetzt.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom Ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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5.4 Vergleichswertermittiung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grofe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlck hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bericksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)
Richtwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat auf Grundlage der nach § 195 Abs.
1 Baugesetzbuch (BauGB) geflihrten und nach § 193 Abs. 5 BauGB ausgewerteten Kaufpreissammlung Im-
mobilienrichtwerte (IRW) gem. § 38 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittiung Nordrhein-
Westfalen (GrundWertVO NRW) fur den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser (Weiterverkaufe) ermittelt und
durch Beschluss am 11.03.2025 bezogen auf den Stichtag 01.01.2025 festgesetzt.

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von § 20 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) und bilden damit unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fur
die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV. Sie stellen eine Orientierungs-
hilfe dar, die es ermdglichen soll, den Wert einer Immobilie unter Berilicksichtigung bestimmter Merkmale fest-
zustellen.
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Die Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen (Zeitraum 01.01.2020 bis 31.12.2024) mittels einer multiplen
Regressionsanalyse ermittelte, georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche La-
gewerte flir bebaute Grundstlicke. Sie wurden durch Mittelwertbildung normierter Kaufpreise ermittelt. Immo-
bilienrichtwerte sind bezogen auf fiktive Ein- und Zweifamilienhauser mit im Wesentlichen gleichen wertbe-
stimmenden Merkmalen (Normobjekt). Damit ist der Zustand durch signifikante EinflussgroRen wie z. B. Bau-
jahr, Vermietungssituation und Wohnflache definiert.

Fir den Gberwiegenden Teil des Stadtgebietes von Duisburg sind zonale Immobilienrichtwerte auf Grundlage
der Bodenrichtwertzonen (01.01.2022) ermittelt worden. Die gebildeten Richtwertzonen beziehen sich auf Ge-
biete, fir die ein hinreichend vergleichbares Wertniveau vorliegt.

In die Ermittlung der Immobilienrichtwerte sind 1.630 Datensatze der Kaufpreissammlung eingeflossen.

Die ermittelten Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Euro je Quadratmeter Wohnflache (€/m? WF). und ent-
halten eine Garage oder einen Stellplatz. Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale z. B. Rechte,
Belastungen, Baumangel und Bauschaden sind nicht enthalten. Der Immobilienrichtwert gilt als Ausgangswert
fur die gesamte Zone. Seine rdumliche Positionierung innerhalb der Zone ist beliebig und bedeutet keine Fest-
legung der Lage. Wertanteile flr Inventar oder selbststandig nutzbare Teilflachen sowie Teilflachen mit unter-
schiedlichen Grundstlicksqualitaten sind nicht inbegriffen. Eine selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil
des Grundstlcks, der fir die angemessene Nutzung der baulichen Anlage nicht bendtigt wird und selbststan-
dig genutzt oder verwertet werden kann. Anpassungen, die nicht durch die Umrechnungskoeffizienten bertick-
sichtigt werden kdnnen, sind im Einzelfall nach besonderer Prifung als mégliche besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale in Ansatz zu bringen. Dies kann zum Beispiel erforderlich werden, wenn die Lagequa-
litat des Wertermittlungsobjektes sehr stark von der durch die Immobilienrichtwert reprasentierte durchschnitt-
liche Lagequalitat innerhalb der Zone abweicht. Die Immobilienrichtwerte sind nicht anwendbar auf Sanie-
rungsgebiete und Erstverkaufe (Neubauten).

Anwendung

Der ausgewahlte Immobilienrichtwert ist gegebenenfalls an die Marktlage des Zeitpunktes, auf den sich die
Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), anzupassen. Daher kann es gegebenenfalls erforderlich
sein, die konjunkturelle Weiterentwicklung durch eine sachverstéandige Beurteilung der Preisentwicklung seit
dem Stichtag des Immobilienrichtwerts zu bertcksichtigen.

Da der Immobilienrichtwert sich immer auf die durchschnittliche Lage innerhalb der Richtwertzone bezieht, ist
gegebenenfalls auch eine sachverstandige Anpassung an die dortige Mikrolage vorzunehmen.

Bei der Ableitung des Vergleichswertes aus dem Immobilienrichtwert sind Abweichungen zwischen den wert-
bestimmenden Merkmalen des zu bewertenden Hauses (Wertermittlungsobjekt) und denen des Normhauses,
auf die sich der Immobilienrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Fur die Bericksichtigung dieser Abweichungen stellt der Gutachterausschuss entsprechende Korrekturwerte
in Form von Umrechnungskoeffizienten bereit. Es ist zu beachten, dass sich der Immobilienrichtwert nur mit
Hilfe dieser Umrechnungskoeffizienten sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt anpassen lasst (Modellkon-
formitat). Interpolationen zwischen den Tabellenwerten und Extrapolationen Uber die angegebenen Tabellen-
werte hinaus sind nicht zulassig.

Die wertbestimmenden Merkmale sind im Einzelnen:

Gebaudeart
Erganzende Gebaudeart
Baujahr

Wohnflache (WF) / m?
Modernisierungstyp
Gebaudestandard

Mietsituation
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Keller

Grundstiicksgrofie

Abschlieend erfolgt die Ermittlung des Vergleichswerts des Ein- und Zweifamilienhauses, gegebenenfalls
unter Berlcksichtigung von Anpassungen an die Modelldefinition bzw. von besonderen objektspezifischen
Merkmalen (boG). Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (wie beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden) kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Weitere
Garagen, Stellplatze sowie Teilflachen sind mit ihnrem Zeitwert zu bertcksichtigen.

Weitere Einzelheiten zum Modell sind den ortlichen Fachinformationen unter www.boris.nrw.de zu entnehmen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche 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 Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufihren.

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 Anséatze
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,

e 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. . Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstucks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 2.000,00 €/m?
faktors
beitragsfreier Vergleichsfaktor = 2.000,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 13.04.2026 X 1,000 EO1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 80-99 84 x 1,140 EO2
Grundstucksgrofe [m?] | 300 - 349 334 x 1,130 EO03
Baujahr 1950 - 1959 1958 X 1,000 EO4
Anbauart Doppelhaushélfte | Einfamilienreihen- X 0,960 EO05

endhaus

Ausstattungsstandard | mittel einfach/mittel X 0,900 EO06
Unterkellerung vorhanden vorhanden X 1,000 EO7
Bauweise Einfamilienhaus | Einfamilienhaus X 1,000 EO08
Modernisierungstyp baujahrtypisch teilmodernisiert % 1,140 E09
Mietsituation unvermietet unvermietet x 1,000 E10

vorlaufiger
gleichsfaktor

objektspezifisch angepasster

beitragsfreier Ver-

2.537,65 €/m?

insgesamt

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage

0,00 €/m?

- 0,00 €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor

2.537,65 €/m?

5.4.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

EO01 - E10

Anpassung entsprechend den in der "Ortliche Fachinformation zur Verwendung der Immobilienrichtwerte fiir
den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkaufe)" verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten des
oOrtlich zustandigen Gutachterausschusses.

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg

Seite 32 von 79




WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 92-25

5.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 2.537,65 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 2.537,65 €/m?
Wohnflache [m?] X 84,00 m2
Zwischenwert = 213.162,60 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 213.162,60 €
marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 213.162,60 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 26.500,00 € E4
Vergleichswert = 186.662,60 €

rd. 187.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.04.2026 mit rd. 187.000 € ermittelt.

5.4.6 Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung
E4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-

fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -7.000,00 €

e  Reparatur von Fallrohren -1.000,00 €

e  Putz- und Malerschaden an der Fassade -5.000,00 €

e Defekte Einschubtreppe zum Spitzboden -1.000,00 €

Weitere Besonderheiten -19.500,00 €

e  Weiterer Stellplatz 3.000,00 €

e  Entrimpelung des Hauses und des Grundstiicks -22.500,00 €

Summe -26.500,00 €

Hinweis:

Die auf dem Gelande befindlichen, abgemeldeten Fahrzeuge werden im Rahmen der Wertermittlung als wert-
neutral behandelt. Der gesetzliche Betreuer beabsichtigt, diese nach Moglichkeit vor dem Versteigerungster-
min zu veraufern.
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5.5 Sachwertermittiung

5.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) firr vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. 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' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
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des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefiend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermit-
telten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
gréle.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung 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 aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
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 zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.5.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

584,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 202,50 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 118.260,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 08.04.2026 (2010 = 100) 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 225.403,56 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 225.403,56 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
e prozentual 62,50 %
e Faktor 0,375
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 84.526,33 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 5.000,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 89.526,33 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 89.526,33 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.581,05 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 93.107,38 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 86.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 179.207,38 €
Sachwertfaktor X 1,28
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 229.385,45 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 26.500,00 €
Sachwert = 202.885,45 €
rd. 203.000,00 €
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5.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) erfolgt gemaf 6rtlichem Gutachterausschuss nach Anlage 4 Im-
moWertV.

Die dem Modell zugrunde liegenden Bruttogrundflachen sind anhand der Gebdudeaulienmalie auf Basis amt-
licher Geobasisdaten ermittelt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) sind gemaR ortlichem Gutachterausschuss nach Anlage 4 ImmoWertV
ermittelt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienreihenendhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 535,00 5,0 26,75
2 595,00 70,0 416,50
3 685,00 25,0 171,25
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 614,50
gewogener Standard = 2,2
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 583,77 €/m? BGF
rd. 584,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
Gemal ortlichem Gutachterausschuss sind in den Normalherstellungskosten (NHK) nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile durch marktiibliche Zuschlage nach § 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV zu berlicksichtigen.

Die Herstellungskosten (2010 = 100) sind gemal Anlage 7 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren
der AGVGA.NRW (Stand 11.07.2017, redaktionell angepasst im Juni 2018) abzuleiten.

Baupreisindex
Gemal ortlichem Gutachterausschuss ist der Baupreisindex folgendermalRen anzuwenden:

Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden (2010 = 100), ,Preisindizes fur die Bauwirtschaft* des Sta-
tistischen Bundesamtes mit dem Berichtsmonat August 2018 wurde der Index auf das Basisjahr 2015 = 100
umgestellt. Fir modellkonforme Auswertungen bzw. Wertermittlungen ist dieser auf das Basisjahr 2010 = 100
umzurechnen.
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Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor ist durch den ortlichen Gutachterausschuss auf 1,0 festgesetzt.

Baunebenkosten

Zu den Baunebenkosten (BNK) zahlen insbesondere die Kosten fiir Planung, Bauausflihrung, behdrdliche
Prifungen und Genehmigungen. Diese sind bereits in den NHK 2010 der Anlage 4 der ImmoWertV enthalten.

AuBenanlagen

Die Bewertung der AuRenanlagen erfolgt pauschal entsprechend den Veréffentlichungen im Grundsticks-
marktbericht — "Wertansatz der baulichen Au3enanlagen" des o6rtlichen Gutachterausschusses.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 3.381,05 €
(84.526,33 €)
Summe 3.381,05 €
Gesamtnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg ermittelt die Gesamtnutzungsdauer ge-
maRk Anlage 1 der ImmoWertV. Hiernach gilt fur Ein-/Zweifamilienhduser eine Gesamtnutzungsdauer (GND)
von 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt gemaR ortlichem Gutachterausschuss nach § 4 Abs. 3 Im-
moWertV durch Subtraktion des tatsachlichen Alters des Wertermittlungsobjekts von dessen Gesamtnut-
zungsdauer.

Die Restnutzungsdauer kann verlangert werden (d. h. das Gebaude wird fiktiv verjungt), wenn am Wertermitt-
lungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Ar-
beiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in den Wertermittlungsansatzen
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Die Orientierungswerte der Modernisierung sind gemaf 11.3 Im-
moWertA (Zu Anlage 2) anzuwenden.

In diesem Fall wird die Restnutzungsdauer sachverstandig unter Berticksichtigung des im Jahr 2009 errichte-
ten Anbaus mit 30 Jahren geschatzt.

Alterswertminderung

Gemal odrtlichem Gutachterausschuss ist der Alterswertminderungsfaktor (Verhaltnis der RND zur GND) gem.
§ 38 ImmoWertV zu bestimmen.

Sachwertfaktor

Das Sachwertverfahren nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV fiilhrt zunachst (nur) zu einem Rechenergebnis, das
als "vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses an den Herstellungskosten orientierte Rechenergebnis ist
nach allgemeiner Markterfahrung in der Regel nicht identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen. Eine
verantwortbare Aussage Uber den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts kann daher allein auf der Grund-
lage dieses reinen Verfahrensergebnisses nicht getroffen werden.

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und Anwendung soge-
nannter "Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das Sachwertverfahren zu einem indirekten Ver-
gleichswertverfahren, bei dem der Sachwert den Vergleichsmafstab bildet.

Die vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten und beschlossenen Sachwertfaktoren sind Durchschnitts-
werte flr das Stadtgebiet Duisburg. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstattung von Gutachten
zu betrachten. Zur Ermittlung des objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors sind die im
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Grundstucksmarktbericht des drtlichen Gutachterausschusses verdffentlichten Sachwertfaktoren auf ihre Eig-
nung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (§ 39 ImmoWertV). Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor kann nach oben oder unten vari-
ieren (Berucksichtigung der Stichprobe). Je nach Lagequalitat und Art des zu bewertenden Objektes kann der
angemessene und nutzungstypische Sachwertfaktor nach oben oder unten variieren (Berlcksichtigung der
jeweiligen Kennzahlen der Stichproben).

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach § 39 ImmoWertV wird daher auf der Grundlage der
Angaben des ortlichen Gutachterausschusses ermittelt und angewendet.

Die vom ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Werte fiir Einfamilienhauser (Doppel- und Reihenendhau-
ser) ergeben sich aus der folgenden Grafik (Quelle: Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Duisburg 2026, S.

42):

5142 Einfamilienhduser {Doppel- und Reihenendhiuser)

Fiir dan Teilmarkt der Einfamiliendoppel- und Einfamilienreihenandhduser (unvermieiata Objakte) argibt
sich unter Anwandung der Modaellparameter — bezogen aul das gesamie Stadigebiet — nachstehandar
durchaschnitiicher Sachweartfakior.

Bel dor untersuchten Stichprobe konnte aul eine Abhangigkedl des Sachwertfaktors vom vorlduligen
Sachwerl geschlossen werdan.

Datenbasis 2025
Anzahl der Fale 176
Wohnfidche z B0 m*
Sachwertfakior 1,33
Standardabweichung 4032
Kennzahlen der Stichprobe Mittelwert Standardabweichung
Restnuizungsdausr 35 Jahre 1 15 Jahre
Kaufpreis | Wohnflache 2911 Buro | m® + 812 Euro ! m?
Wohnflache 123 m? +31m
Ausstatiungssiandard 27 + 0,4
vorGufiger Sachwert 282,759 Eurp + 112,608 Euro
anrechenbare Baulandfldche H1nd + 102 m?
Bodemvertanteil am vortaufigen
Sachwert hale 13
lagetypischer Bodemwert 312 Euro ! m® + 78 Euro { m?*
Sachwertfaktoren
- Einfamilienh@user (Doppel- und Reihenendhiuser) -
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Unter Berlcksichtigung
o der Lage des Wertermittlungsobjektes,
der Wohnflache,

des Ausstattungsstandards,

des Zustands und der damit verbundenen eingeschrankten Marktgangigkeit

der aktuellen Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag und
e der Hohe des vorlaufigen Sachwertes

erachtet der Unterzeichner einen objektspezifischen Sachwertfaktor in Héhe von 1,28 fir marktiblich und
angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage war nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurden in gleicher Héhe wie im Vergleichswertver-
fahren berlcksichtigt.
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke der vorliegenden Art werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr typischerweise zur Eigennut-
zung erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 187.000 €,
der Sachwert mit rd. 203.000 €

ermittelt.

5.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in
Form von geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitéat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,00 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr gu-
ter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00.
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[203.000 € x 1,00 + 187.000 € x 1,00] + 2,00 = rd. 195.000 €.
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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 Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche 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 ausschlieRlich objektive
Mafstébe den Preis bestimmen.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienreihenendhaus bebaute Grundstiick in 47169 Duisburg, Im
Eickelkamp 41

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Walsum 4969 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Walsum 63 577

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.04.2026 mit rd.

195.000 €

in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausend 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 05. Mai 2026

Lars Wegmann

Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung

Z1S Sprengnetter Zert (Al)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur 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 2026

[2] Kleiber -Digital: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2026
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotodokumentation

Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht malstabsgerecht)
Anlage 3: Auszilige aus dem Stadtplan

Anlage 4: Auszug aus TIM-online mit Kennzeichnung des Wertermittlungsobjektes

Anlage 5: Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Anlage 6: Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte
Anlage 7: Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotentiale des Untergrundes in NRW
Anlage 8: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 1 von 19

Bild 1: Umgebungsbebauung

Bild 2: Umgebungsbebauung Privatweg
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 3: Strallenansicht / Giebelansicht

Bild 4: Strallenansicht / Giebelansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 3 von 19

Bild 5: Vorderansicht / abgemeldete Fahrzeuge

Bild 6: Strallenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 7: Einfahrt / Hauseingang

Bild 8: Vorderansicht / abgemeldete Fahrzeuge
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 9: Einfahrt

Bild 10:  Einfahrt
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 11: Gartenansicht

Bild 12:  Gartenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 13:  Rickansicht Anbau

Bild 14:  Schadensbild Fallrohr
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 15:  KellerauRentreppe

Bild 16:  Gartenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 17:  Innenansicht

Bild 18: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 19:  Innenansicht

Bild 20: Innenansicht

Im Eickelkamp 41, 47169 Duisburg Seite 56 von 79



WEGMANN-IMMOBILIENBEWERTUNG 651 K 92-25

Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 21:  Innenansicht

Bild 22: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 23:  Innenansicht

Bild 24: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 25:  Innenansicht

Bild 26: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 27:  Innenansicht

Bild 28: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 29:  Innenansicht

Bild 30: Innenansicht Spitzboden
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Anlage 1: Fotodokumentation
Seite 16 von 19

Bild 31:  Innenansicht

Bild 32: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 33:  Innenansicht

Bild 34:  Unterverteilung mit Sicherungsautomaten
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 35:  Heizung

Bild 36: Innenansicht
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Anlage 1: Fotodokumentation
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Bild 37:  Innenansicht
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
Seite 1 von 7
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Bild 1:

Grundriss Erdgeschoss Quelle: Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
Seite 2 von 7
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Anlage 2:

mafstabsgerecht)
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Ansicht
SGd/Glebelselte

@ Gone

0K Traufw OK First Arbou

Arbois + PHBA

& P A =

"
a4
M Bristung

0K Gelsnde + B.73n —-
Vest
=000 Lt T T
-

[t durch den Bauscheln M.

- FFR D=

2049
Ecuwisichtiich gaprifl =4 008 = L&
Siad: Duisburg
Dor Obarblrgerm T Lustimemung: S sinweratanden
ir i3 Duisburg. den 54-1‘ rJ.f
L AL Unterschrity w-::zwn .
T ATE r%;,‘é‘l-l i e 1":-‘1"‘:-&
i O ~— o=
P “Hatkemua -
Welschen l
RNTNRRE BYCHE MASSTAR Dulsburg, dan ©L.A
Bl g Des Schrader Warinagcker 34 5 Q. den ‘
Rrchitest AENW 47058 Duisbiryg Tes D077/ 5472658 Liwm Uintarschrift Ent
m;m PLAMMHALT : DaTUM :
e S 188 ATIER Putmtora il ] e
E:m ADRESSE: PLAN MR : Eswen, den
L T i Eickakomp 4t V008 Unterschrift
L 1] F] - g
n " fod B L. Ry L

Bild 3:

Ansicht Siid / Giebelseite Quelle: Hausakte der Stadt Duisburg

Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
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Anlage 2:

mafstabsgerecht)

Seite 4 von 7
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Bild 4:

Ansicht Ruckfront Quelle: Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Schnitt a-a Quelle: Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)

Seite 6 von 7
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Bild 6: Schnitt b-b Quelle: Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 2: Ungepriifte Bauzeichnungen (im Detail abweichend und nicht
mafstabsgerecht)
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Bild 7: Grundriss Kellergeschoss Quelle: Hausakte der Stadt Duisburg
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan

Seite 1 von 2
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Quelle:  1: (lizenziert Gber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3:  Ausziige aus dem Stadtplan
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Quelle:  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
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Quelle:  https://www.tim-online.nrw.de/ - Eigene Darstellung
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Anlage 5:  Auszug aus der Umgebungslarm-Kartierung NRW

Seite 1 von 1
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Bild 1: Umgebungslarm Stral’e Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.
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Anlage 6:  Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte

Seite 1 von 1

gut Umliegende Stidte grau schattiert

Kartographie und Gestaltung: Amt fur Bodenordnung, 1:2.500

Quelle:  https://geoportal.duisburg.de/geoportal/wohnlagenkarte
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Anlage 7:  Auszug aus dem Internet-Auskunftssystem Gefahrdungspotenti-
ale des Untergrundes in NRW
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Bild 1: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/
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Anlage 8:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Seite 1 von 1
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Quelle:  Quelle: Geoportal der Stadt Duisburg
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