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Eigentumswohnung und Garage Nr. 1 2. Aufteiungsplan, Blicherstralle 45, 46535 Dinslaken

1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber

in sainar Eigenschafl als

Aufirag vom

Fwack des Guischtens

Literaturquellan
Unteriagen

Rechisanwalt
Thomas Bickmann
Kohienkamp 29

45488 Molheim an des Rubw

vom Amisgericht Dinslaken bestelter Verwalter Ober
den Machiass der versiorbenen Nioota Ruth Doles

23.03.2022

Ermitliung des \erkehrewartes gemn, § 194 BauGE des

Objekts ,Sondarsigantum Mr. 1 des Auvftedungsplans,
Bllcherstrale 45 46535 Dinslaken™ zum Zwecke des

Verkaufs im Rahmen ener Nachlassverasliung.

Das Gutachten darf nur fir den angegebanen Zweck
verwende! werden. Die Hafiung des Verfassers

gegenliber Dritten isl ausgeschliossen.
gemal Anhang
gemdd Anhang

- Auskinfie der Stadt Dinslaken

Auskinfla des Gutachterausschusses i
Grundsilickewsads In der Stadt Dinslaken

- Flurkarie aus www. im-online. nrw.ds

von dem Auftraggeber zur Verflgung gestelit
- Bestelungsurkunde (Geschafis-Nr.. 14 V1 T03720)
vorn 05052021 des Amisgerichis Dinslaken zur
Bestelng von Herm Thomas Blckmann zum
Verwalter Ober den Machlass der vemnstorbenen
Micola Ruth Dolas

- Wohnungs- und Teleigentumsgrundbuchauszug
Blatt 10450 vom 28.05.2021

- Anderung der Teilungserkldrung, notarielie Urkunde
Mr, 83572013 vom 03.08.2013

- Ergénzungsurkunde, notarielle Urkunde  Nr
84172013 vom 22.11.2013

- Klarstellungserklarung, notariefie Urkunde Nr.
897/2013 vom 17.12.2013

- Protokolle der Elgenthmerversammiungen wom
04.11.2018 und 12.10.2021

- Grundrsszeichnungen des Keber- und Erdge-

zeichnungen der Garagen, zur Abgeschiossenheds-
bescheinigung vom 18.03,1883 gehdrend

Auftragsrummer 2225164A17
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Eigentumswohnung und Garage Nr. 1 It Aufieilingepian, Biicherstraila 45, 48335 Dinsiaken

- Grundrisazeichnungen des Keller-, Erd-, 1. und 2.
Ober- sowie Dachgeschosses vom 06.08.2013 zum
Baworhaben Balkenbau und Instandsetzung des
Mehrfamilienhauses Bidcharstr. 45, 46535 Dinslaken

- Abgeschiossenhaitsbescheinigung vom 16082013
ginschlieBlich Ansichis-, Schnitt- und Grundriss-

Zeichnungen
- Lesstungsbaschredtung fr Meuanbringungen”
- Energieausweis vom 27.02.2014

- Maklerexposd begl der Einheit MNr. 2 R
Auftellungsplan im 1. Obargaschoss

Die Richfigheit und Aktualitat der von dem Aufiraggebear
zur  Verflgung  gestelflen  Unterlagen  wird

vorausgesetzi.
: Orisbesichtigung 06.04. 2022
Teilmahmar SV Dipl -Ing. Glunz, Frau Newhook (Rechtsamwiltin, far
Harrn Blckrmann)
Wenemmittlungsstichtag 06.04.2022 (Tag des Oristarmins)
Cualititastichtag 06.04.2022 (Tag des Onsterming)
Umfang des Gutachtans Gutechten Gbar 30 Seiten
Anlage 1  Lage des Bewerungsobjeks
Anlage 2  Flurkenenauszug
Anlage 3  Grundrsszeschnung
Anlage 4  Fotodokumantation
Arhang

Zum Stichlag diessr Kurrbewerfung herscht die COVID-18-Pandemie (Coronawviris-
Pandamie). Diese fhrie bereis zu Verinderungen in nahezu alen Lebensbereichen und hat
dami auch komplexe Auswirkumgen auf den immobllenmarkt Dise Effekis auf die
wenbestimmenden Merkmale werden hier awgrund der derzed vortegenden informationen
beurfedt. Schivssfolperungen zu akivelen und Zuklnfligen, damit vevbundenen
Wertsinfilssen auf den Grundsticksmankt sind mif gréGaren Unsichartailan verbunde.

Am 01.01.2022 trat die Immobilierwerermifiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021
in Kraft Diese ist dis skfvelle Grundiage fir die Verkehrswerlermitiung im Sine dez § 104
Baugeselzbuch (BauGB) und findel daher im Rahmen dieses Gufachlens Anwendung. Die
aufgsfihrian Paragrephen und Ziale enislammen der akivelen [mmoWerV. Die
Gutschleravsschilsse, deran Dafan innerhalb dev Verkahrswerferniliiing heranzuzefen sind
lpitelen dese noch nach der zuvor geffenden ImmolWedV vom 18052010 ab Zwecks
Wahlvung des Grundsalzes der ModeWonformita! erfolgt die ﬁwm in desert
Guischlen daher nech der Vorgehensweise, mach  walcher rustimdioe
Gutschlerausschuss die ey verwendsden Daten abgeledal hat, MW
ertaprchl § 10 Absalz 2 ImmolVertV vom T4.07.2021

Aufragsnummer 2225164417 Seile 4 von 30
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Eigentumawohnung und Garage Nr. 1 it Auftefungsplan, Blichersirale 45, 48535 Dinslaken

2. Wertrelevante Merkmale
2.1. Lagebeschreibung
Maxrolace

Das Bewartungsobyek: liegt in der Stad: Dinslaken Die arm unteren Meadarrhein im Mordwesten
dea Ruhrgeblets gelegena Stadt gahdrt zum Kreis Wesel, Sie grenzt im SOden unmittelbar an
die Grolstédte Oberhausan und Duisburg an. Verkehrstechnisch ist e Stadt an das Netr der
Bundesautobahnen Ober die A3 und ASS angabunden. Der Bahnhof Dinslaken bielet mit dem
RES und dem RE18 Verbindung u a. nach Dilk=saldor?, Duisburg, Wesel und Kdin

Einwohnarzahl: 67114  (Stardd 31.12.2031; Quelle: T MRW)
Arbaitslcsengucie Kreis Wesal 6.3% (Stand 07.2022; Qualie: BA 1. Arbeiy)
Einzalhandelsralevants Kaufkrafkennziffer: 102 8  (Stard 2015, Ousdle: IHK Dulst.-Wesed-Keve)
Umsatzkennziffer, Krels Wesal: 1.8  (Stand 2010; Cueda: IHK Duish -Wessi-Kleve)
Zentralildtskennzitfer 873 (Btard 2016 Cuslle: IHE Duish -Waged-Fhes)

- Bevilkerungsprognose (2018-2040); -3.3 % (Stand 15.02 2022 Cruela: IT MRW)
Mikrolace

Das bewertungselevante Grundsilck befindet sich in zentraler Lage von Dinslaken, ca. 500 m
nérdlich der FuBgdngerzone und ¢a. 400 m westlich des Bahnhofs Dinslaken Die
Umgebungsbebauung besteht Obensiegend aus dreigeschossigen Mehrfamilienhiusem.
Parkmoglichkeiten bestehen enflang der BlOcherstralle, die nordwesilich des

Grundstlcks verauft, Weiterhin gahiet eine im Innenhof gelagens
Garage mit zum Bewertungsobjekl. Haftestellen des OPNV sind genauso fullliufig ermeichbar
wie Geschifte des taglichen Bedarfs, soziale, schulische und kirchliche Ennchtungen.

Oriantiart man sich an den vom Zustandigen Gutachterausschuss fOr Grundstickswarta in der
Stadt Dinslaken im GrundsibGcksmarkibericht 2022 verdfentlichien, geblatstypischen
Bodenrichtwerten won 2wei- bis viergeschossig bebaubaren Grundstlcken daes
Geschosswohnungsbaus, handelt es sich um eine gute Lage Diesss wird durch dan
Orseindruck bestatigt. Die Lage proftiert von ihrer Zentrumsgndhe bel Oberschaubarer
verkenramaliger Frequentierung und der Nabe zum Sadipark,

2.2 Grundsticksbeschrelbung

Tocoggrafie und Zuschnitt

Das bewertungsralevante GrundstOck besteht sus einem Flurstlck Es st 364 m? grolt,
rachieckig geschnitien und augenscheinlich eben. Entsprechend des grafischen Abgriffs aul
der Flurkarte (ber das Intemetportal wanw. tim-online. nrw_de betragt de Siralanfrontbraite zur
Blicherstrafie ca. 13 m und die Grundstdckstiefe ca. 28 m.

Eine Oberprifung auf Altlasten und Kontaminierungen des Bodens hat im Rahmen dieses
Gutachtens nicht statigefunden. Flr diese Wenermittiung wird von einem unbelasteten

Grundstiick ausgegangen.
Aufragsnummer 2225164417 Selte § von 30
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Eigantumswohnung und Garage Nr. 1 It Auflslungsplan, Blochersirala 45, 48535 Dinslaken

Gemak den Darsiellungen in dem von der Bezirksregierung Amsberg und dem Geologischen
Dienst Mordrhein-Westfalen betrdebenen Intermnelportal . Gefdhrdungspolenziale  des
Untergrundes in Nordrhein-Westialen™ sind (Ober das Planquadrat, in welchem das
Bewertungsgrundstick liegl, Informationen als Karstgeblet wnd Ober Gasaustrft bed
Bohrungan hinteregt. Grundsticksbezogene Informationen llagen nicht vor. Entsprechend
den Darstellungen in besagtern Portal sind Ober benachbare Bereiche ebenfalls
verschiedens, vergleichbare Informationan hintedegt. Es wird angenommen, dass fOr das
Bewerungsgrundsiick keing wertrelevanien Aspekte bestehen bow. dass derarlige
Sachverhalle in den Bodenrichbwent eingeflossan sind.

In deser Wertermittiung ist eine lagedbliche Baugrund- und Grundwassarsitualion inscweit
berlcksichtigt, wie sie in den zur Boderwerableilung herangezogenen Bodenrchtwertan
eingefiossen sind. Dardber hinausgehende Nachforschungen wurden nicht angestelit

|mmissionan

Der Larmkarte des Minsteriums fir Klimaschutz, Umewell, Landwirtschafl, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westialen - abrufbar unter hitpoftwww.tim-
online.nrw.de/ — lassen sich flir das bewertungsrelevante Grundsilck Larmbelastungen
aufgrund Schienanmverkehrs von bis zu 50 dB(A) entnehmen,

Zum Orisdermin konnte dis zu bewartende Elgentumswohnung vallstandsy besichiigh werden,
Weiterhin wurden der aligemeine Kellerbereich, das Treppenhaus wnd die zum
Bewertungsobjekt gehdrende Garage besichiglt Das Objekt befindet sich in nsgesamt gutem
Unterhalungszustand bei mitllerem bis gehobenem Ausstattungsstandard. Dieses wird auch
fir die nicht besichtigten Bersiche angenommen.

£ Der Werermittlung werden die Umsténde rugrunde gelegt, die im Rahmen einer
angemeassenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bed der Onisbesichtigung, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind. Das voriegende Guiachten ist kein
Bauschadensgutachten. Beschrieben werden Oberwiegende Ausstattungsmerkmale, die im
Detail abweichen konnen. Die Funkfionsfiihigkeit von Fenstern, TOren, Hedzungen,
Beleuchlungen usw. wurden nicht Oberprifl und werden in desem Gutachien als
funktionsfhig wnierstellt. Vorhandene Baumangel oder Bauschiden kdnnen nur insowed
Hirmweis, dass aufgrund von Mobiliar, gelegerter Geganstiande oder aulgebrachier Ward- und
Deckenverkleidungen eine Inaugenscheinnahme von Teilbereichen rum Onstermin nich
miglich war. Die Beschrelbung von Baumangein brw. Bauschiden wie lensche oder
pllanzliche Bchadlinge, Rohrieflungsafral, Asbestricksiande u. a. kdnnen daher urvolistindig
sein, Dee Qualitdt des Brand-, Wame- und Schallschulzes wurde mchi Oberpridl. Einbauten
Berw, Miblierung wurdan nicht erfasst und sind nicht Inhalt der Bewerlung, auler bei axpliziter

EnmShnung.

—E———— =
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__Bgentisnewchoung und Carage Nr. 1 B Aufislongeplen, Bilcnargirala 45, 485375 nalsion

Bei dem zu bewertenden Ohbjekt handet es sich um dee im Erdgeschoss (EG) des
Dreifamilienhauses Bilcharsirale 45 in 48535 Dinslaken gelagene Eigentumswohnung mit
der Mummer 1 L Aufteilungsplan, Entsprechend der Angabe im Bestandsverzeichnis des
redevanten Grundbuchs brzw. dem Aufleiungsplan sind der Wohnung Ober die
Teilungserkidrung zwei Kellerdume und e Garage mit selber Nummer zugeordnet

Die Wohnung ist oweckmaBig und modern als 3-Zimmenwohnung aufigetailt (siehe Anlage 3 -
Wohnungsgrundriss). Sie verfligt Ober sine gerdumige Wohnkiche, dber die der Zugang in
das Wohnzimmer erfolgt. Vom Schlefzimmer aus sind das Badezimmer sowie der an der
Cebduderickesite vargesetzte Balkon begehbar. Diesem worgelagert ist eine Temrasse, die
sich m Bereich einer dem Bewertungsobjekt rugecrdneten Sondemutzungsrechtsfidcha
rwischen dem Balkon und den im Innenhol gelegenan Garagen befindet (siahe Kapdtel 2.4.).
Ein Zugang auf den Balkon besteht auch ber den dritten Wohnraum, Von diesem ist zudem
&in Absteliraum und das Gaste-WC zugingig.

Einem wvorliegenden Maklevexposé ldsst sich das  urspringliche Baujahr des
Dretfamilianhauvses Bliocherstrafle 45, in der sich die gegenstandliche
Elgenturnswohnung befindat, mit dem Jahr 1808 entnahmean. Diesas entspricht dem ortlichean
Eindruck wom Kelerbareich, sodass dieses Jahr als Baulshr in die Warsrmittiung
Obermammen wurde, Das einselly angebaute Mehrfamiienhaus chne Fahrsiuhl wurde in
konventioneller Bauwelse emichtet und gemil Makleraxposé im Jahr 2015 kemsanied” bew.
modernisien. Es ist vollstdndig unterkellen, dreigeschossig und verfigt nach den vorliegenden
Grundrisszmichnungen vom 08.08.2013 Ober ein ausgebaides Dachgeschoss (DG) mil
Satteldach. Zur Gebduderlckseite ist im Erd- und 1. Obergeschoss &n Anbau varhanden.
Hinsichtich der zu bewertendan Einheit §egt in diesem Anbau das Badezimmer. Im Erd-,
1. und 2. Obergeschoss (OG) befindat sich nach den voriegenden Grundrisszeichnungean
jewigile sine Wohneinheit Die Enbeit im 2. OG ist als Masonettwohnung kongiplert und
umfasst auch das Dachgeschoss (DG) des Hauses.
Eine Aulentreppa an der Rickseile des Wohnhauses fihrt in das KeSergeschoss. Im
rickwartigen Innenhofbereich des bewertungsrelavanien Grundsticks wurden zu einem dem
Sachvarstandigen nicht bekannten Zedpunkt drei Garagen grenzstandig auf der shdwestichen
sowia sOdtstichen Grundsticksgrenze errichiel. Die vordere Garage fragl die Nr. 1 K
Auftedungsplan und ist dem Bewertungsobjekt zugeordned. Die Zufahrt zu den Garagen arfolgt
entlang der norddstlichen Grundsticksgranze.

Wohnifidche

Auftragsgemil edfolgle kein Ortiches Aufmal. Dem Sachverstindigen lag eine bemalie
Grundrisszeichnung vom 08.08.2013 vor, die auch rur Abgeschiossenheitsbescheinigung
vom 16.08.2013 gehdrt Hierml wurde die Wohnfliche der ru  bewerlenden
Eigentumswobnung zu <a. 102m? abgeleitet, einschiefich anleliger Balkon- wnd
Termassendl@chean im Lmfang von 25 % ikt Grundfiichen. Die abgelefels Wohnfdche wurde
mitteds grafischen Abgriffs auf der Flukare Ober das Intermetportal waw tim-online. nrw. de
plausibilisierd und in die Wedermiltiung Obernommen,

Die Temrasse des Bewerungsobjekis befindet sich im Bereich der diesem
Sondermutzungsrechisfidche. Durch de Einrechriung der anteilligen Terrassenflicha in die
Wiobnflache ergiod sich der Wereinfluss des Sondemutzungsrechis.

ﬁurl'h‘mamnmr 2225164407 Saite T von 30
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Esgentumswchnung und Garage Nr. 1 it Aufieilungspian, Blicharstralle 45, 48535 Dinslaken

Obeldguaits Moderniss sand
Wie berefts erwdhnt, wiesen die baulichen Anlagen zum Onstermin einen insgesamt guien
Unterhatungszustand bei mittierem bls gehobenem Ausstattungsstandard auf, was auch fir
die nicht besichligten Bereiche angenommen wird.

Bawuschaden

Bauschaden, die einer explizien werimdligen BerOcksichtigung bedirfen, waren nach
augenscheinlichem Eindruck baim Ortstermin nicht erkennbar.

Modermisierungen
Entsprechend der Angabe im vorlisgenden Maklerexposa wurde das bewerungsrelevante
Dredamillenhaus im Jahr 2015 Jkemsaniert. Eine Durchfihrung der arfioigten

Modemigierungasmalnahmen im Jahr 2015 entspricht dem Srlichen Eindruck von dem
= Dreifamilienhaus und der zu bewerienden Eigentumswohnung sowie den im Maklerexposé
snthalienen Bilder der Wohneinhait Nr. 2 t Auflelungspéan. Dem Sachverstandigen lag eine
undatierte Leistungsbeschrelbung fir Neuanbringungen” vor, Déese beinhafiet offeniundig
die im Rahmen der Sanierung bew, Modemisierung umgesetzten MaBnahmen, die zumindest
teitweise auch im Exposé aufgeflhn sind Hiernach wird im VWeiteran von einer umifangreschen
im Jahr 2015 ausgegangen, aber nicht won einer Kernsarierung. Auf
Grundlage der Leistungsbeschrebung und des Setlichen Eindrucks sind insbesondere
folgenda Malnahmen srwahnenswert, die nach Malgabe des § 4 Abs. 3 ImmoWenV und
entsprechend der Vorgehensweise des zustindigen Guiachtersussechusses bei der Ableitung
von Legenschaftszinssatzen in Abh@ngigke? vom Zeitpunkt |hrer Durchfiibrung zumindest
leiweise im Rahmen der Festiegung der objeldaddquaten Resinutungsdauer zu
berdckalchtigen sind:

» Einbringung einer Dachdimmung und Vomahme wedersr Verbesserungen am
Dachbersich; eine Ermewerung der Dacheindeckung ist aber nicht aufgefhrt

«  Emeusrung der Fenster und Thran

» Modamisierung des Leitungssystems; Erneverung der Abwasserieitung ist in der
JLelstungsbeschrefbung fiir Neuanbringungen™ nicht aufgefohrt, wohl aber m

haklerexposd
= Modemisierung der Heizungstechnik des Femwameanschiusses und Irstakation von

Fullbodenheizungen
Auftringung eines Warmedammverbundsystems auf die Fassase

«  Modamisierung der Sanitdrbereiche

»  fteiweise Modermsierung des Innenausbaus

Mmunmwmmmﬁhummnmmmw
Ausstattung flielen im Rahmen des fir die Werermittiung malgebenden

mmmmnutmmmaizmmmmmmm

Nettokaltmiete in Kapital 3.3. in die Wertermittiung ein.

Innerhalt des zur Stitzung des Ertrageweriverfshrens rusatziich durchgeflhrien
mwdmhhmwm der Zustand, die Ausstatiung und der Modemisisrungsstand

insbesondere dadurch ber(cksichtigt, dass der herangezogene
Imﬂmmdﬂduwm Baujahr aufgrund erfolgter Modernsienungen
des Bawertungsobjekts angepasst wird,

Auftragenummer 2225184417 ' Saite 8 von 30
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__Eigenumswohnung und Garage Nr. 1 I Auftedungspian, Bidcherstralie 45. 46535 Dinslaken

Baubeschredung
Alfgemeainas

Mutzung:
Ausstatiungsslandard:

Wandbelage:

Fenstar

Sanitaraniagen.

Halzung:

Eigenturnswahnung im EG sowle Garage
mittiare bis gahobane Ausstattung
Dreifamilisnhaus

1804

K3, EG, 1. und 2. 0G, DG

vorgehangte Rinnen und Falirohre
Estrich, Flissan, Parkett (Holzfultboden)
varputztigesirichen

varputstigasirichan

Kunststofffenster, Dreffachwerglasung, edekirische
Rolliaden

Holztlinen

Bad mil Dusche, Waschbecken, WC, raumhoch
pefiiest, Gisle-WC

zentral Gber Fermwimme, Fubbodenheizung

Ober Fansber

Auftraganummer 2225164A17
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Eiganiumswohnung und Garage Nr. 1 IL Aufieilungspian, Bllcharstralle 45, 48835 Dinslaken

Elektroirstaitation:
Beleuchbung:
Erergesalizens.

Besondere Bauteila:
Besondere Ausstatiung:

Baumangel- bow, Bavschaden:

AuSenanisgenErschiielung

ErschlieBung

2.4, Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Der dem

miodermishen

Einzellauchtan

Der voriegende Energiauswels vom 27 02 2014
waist einen Endenergiebedarf von 78,1 kWhim?a)

SuE.

Kellersulerreppe, Balkone

Es wird wverwiesen auf die vorstehenden
Ausfihrungen zum Modemisiarungsstand.

Ezg wird wverwiesen auf die vorsishenden
Ausiihrungen zur Objekiqualitat

gepfasterter Innenhof mit Garagen, Temasse (zum
Bewertungsobjekt gehdirend), Einfriedung durch

1 Garage isl mitzubswenen
Wassar, Abwasser, Strom, Fermw@nme

voriegendes Grundbuchauszug Blatt 10450 starmmt vom

Sachwerstandgean
26 05.2021, Der Aktualititsnachweis der Intemet-Grundbucheinsicht ergab, dass die letzte
Anderung In dem relevanten Grundbuchiblatt am 08.07.2021 erfolgte. Diese ist somit in dem

vorfiegendan Ausrug nicht enthalten Es wird davon a

, dass die erfolgte Andenung

Usgegangen
sich durch den Tod der bisherigan Mitalgantdmesin, Frau Nicola Ruth Dolas, ergab und keina

wertrelevanien Inhale urmfassl.

Ausrug wvom: | 26.05.2021
Arrtsgeicht Diralaker
Grundbuch von:  Dinslaken

Beatandsverzsichnis

Band Blam Lid Mr. | Gemgrkyng WETE | Flur | Flursiickis)| Mishysrcumssnics A Flacks
B HEFL il Samaml e
10450 2 [DH'II-IH'I:m 1 k'] 121 ] 1.0040 106,20
Gesamsfiache (entsprechend der Mibsigentumsantaila) 108,20
davon Bu bewerien 108,20
Auftragsnummer 2Z25184A17 Saite 10 von 30
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Eigentumswahnung und Garags Nr. 1 It Aufelungspian, Blichersiralle 45, 48535 Dinslaken

Wohnungs- und Tedeigenfumsgrundbuch Bladt 10450
~werbunden mit dem Sonderesigentum an der im Auftallungsplan mit Nr. 1 gekennzeichneten
Wohnung nebst Kellerrdumen und der Garage Nr. 1 des Auftellungsplanes.

Bezug: Eintragungsbewiligungen vom 0(2.07.1993 (UR-Nr. 132/83, Notar Dietrich
Holsemann), 03.09.2013 (UR-Nr. 835201 3, Notar Heinrich Dister Schalten), 22.11.2013 (UR-
Mr. B41/2013, Motar Heinrich Dieter Scholten) und 17.12.2013 (UR-Nr, 897/2013, Notar
Hainrich Dieter Scholen)

Abtellung |, Eigentlmer

Lfd. Mr. 3.1 Nicola Ruth Dolas
Lfd. Mr. 3.2 Slleymann Dolas

- In Erbangemainschafi -

7 Abteilung Il, Lasten / Beschrankungean

Uinter den laufandan Nummem 2 und 4 sind in Abteilung 1l des Grundbuchs hinsichilich das
Erbanteils des Shkeyman Dolag Pfandungseiniragungen vorhanden,

Lfd. Mr. § Die Zwangsverslaigerung zum Swecks der Aufhebung der Gemeirschatt ist
angeardnet

Derartige Pfandungs- und Zwangsversteigerungevermerke bDeeinflussen nicht den
Verkehrswert eines mit ihnen belastaten Objekis, sondern moglicherweisa dessen
Verkaufsabwicklung. Es wird davon ausgegangen, dass die Eintragungen einem Verkauf das
Bewertungsobjekts im Rahmen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs, der einem

: im Sinne des § 194 BauGB rugrunde legt, nichl enigegensiahen.
Andaranfads kinnte kein Verkehrswern ausgewiesen wenden

Eintragungen in Abteilung Il wirken sich nich auf den Verkehrawert aus und werden genarell
nicht barlicksichtigt.

Die Bewiligungsurkunde wom 02.07 1883, auf die im Bestandsverzeichnis des relevanten
Grundbuchblattes Bazug genommen wird, mithin die von dem Notar Dietrich HOlsemann
beurkundste, urspringliche TellungserklSrung mit der Urkundenummer 132/83, lag dem
Bachversiindigan nécht vor. Diese wurde mit den wedlersn aufgeflirien und dem
Bachversiandigen voriegenden Bewlligungsurkunden aus dem Jahr 2013 gedndert und

arganzt. Es wird daven ausgegangen, dass sich der urspringlichen Teilungserkidning vom
02.07.1993 keine wertrelevanten Inhalte entnehman lessen, die Ober die Angaben in den

waiteren Bewilligungsurkunden hinausgehen Eme Einsichinahme und enisprechende
Prifung warden empfohlen.

Mit der BewSigungsurkunde UR-Nr. 63572013 vom 03.08.2013 des Notars Heinrich Dieter
Scholten wurde die urspringliche Teilungserkigrung gedndert. Uber diese Anderung wurden
dem zu bewertenden Sondersigenturmn Nr. 1 die entsprechende Garage sowie dar Iweite
Keflerraum zugeondnet. Weilterhin wurde dem Bewerlungsobjekt .ein Sondemutzungsrecht an
der neu emichteten Terrassenfldche”, bezsichnet mit SN 1, zugeordnet. Diese Flache ist auf
meMEMMmemmmm Ubendias
wurde das Sondersigentum an den Flichen der neu angabauten Balkone bagrindst und dis
Miteigantumsanteile wurden pgedndert \Weitere Inhalle mit Werrelevanz fir das
Bewertungsobiekt lassen sich der Urkunde nicht eninahmen.

Auftragsnummer 2225164A17 Seite 11 von 30

Apiage_4_Yedshreserguiachisn pdl



~ Bigentumswchnung und Garage Ne. 1 It Aufteilungsplan, Blochersiralle 45, 46535 Dnsiaken

Bel der Bewiligungsurcunde UR-Nr. 841/2013 vomn 22.11.2013 handelt es sich um eine
Ergdnzungswiunde zu der vorstehend aufgeflihrien Anderung der Tellungserklarung mit der
UR-Nr. 83513, Die Bewilgungsurkunde UR-Mr. B8S7/2013 vom 17122013 dient der
Klarstelng. Diesen Urkunden lassen sich keine Inhalte mit Werrelevanz fir cas
Bewsrtungsobjekt erinehmen

Entsprechend der telefonischen Auskunft der Stadt Dinslaken vom 28 08 2022 ist hinsichtich
des bewertungsralevanten Flursticks keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Dem Sachverstandigen lagen die Protokolle der Eigentimerversammiungen vom 04.11.2018
und 12.10.2021 vor. Diesen lassen sich keine Beschilsse der Eigeniimergemenschafl
entnehmen, dis wertmabig mu berlcksichligen sind, insbesondere nich? hinsichtich der
Erebung einer Sonderurniage. Die HOhe der Instandhaltungsrickiage st dem
Sachverstindigen nicht bekannt. Es wird davon asusgegangen, dass eine
Instandhaltungsrickiage in objektangemessener Hihe bastaht

Das Bewertungsobjekt war zum Oristermin unbewshnt und zuletzt sigengenutzt Dem
Sachvernstandigen sind kaine zum Wertermitfungsstichtag bestehanden Mistverhaitnisse Ober
das Bawertungaobjekt bekannt

Sonstige wertrelevante Einflisse sind dem Gutachier nicht bekannt

Baurscht

Entsprechand der onlfine einsehbaren Bebauungsplandbersicht der Stadt Dinslaken liegt cas
bewertungsrelevante Grundstick nicht im  Geltungsbereich eines  rechiskriftigen
Bebauungsplans, sofass § 34 BauGE Anwendung findet, wonach eln Vorhaben zul3ssig ist,
wenn &2 sich nach Art und MaR der baulichen Nubrung, der Bauwelse und der
Grundstbcksfiache, die Oberbaut werden soll, in die Eigenan der ndharen Umgebung einfOgt
und die Erschiielung gesicher st

Baugenehmigungen Begen nichl vor. Es wird davon ausgegangen, dass sowohl die
bestehends Babauung als auch die Mutzung mi der Baugenehmigung bzw, dem geillenden
Baurecht Obereinstimmt brw. Beatancsachutz geniedt

Abgabesnrechificher Justand

Der abgabenrechtiche Zustand - insb.  ErschiieBungsbeitrige nach BauGE und
Verbesserungsbefirage nach KAG (Kommunalabgabengesetz) - wurde nicht Oberpridt
Entsprechend des ortlichen Eindrucks Begen zum Zeitpunkt der Ovisbesichligung keine

Erschieflungsbeitrige f0r bereits ferig gestelita Anlagen an. Es wird davon ausgegangen,
dass zum WerermiSllungsstichtag der abgabenrechiliche Zustand ohne Werrelevanz isl
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3. Wertermittiung

31, Verfahrenswahl mit Begriindung

Die arfahran Zur ErrmEtiung des Verkeghrswarias sind in der
immaobilenwartermitiungswerordnung  (ImmaiiertV) Vorgesehen sind das

bestehenden Gepliogenheiten .. zu wihlen® (§ & Abs. 1 ImmaiWerty).

Das Vergisichswartverfahren laitel dan Verkehrswert aus den Kaufpraisan von Grundstocken
ab, die hinsichilich der ihven Wert besinflussenden Merkmale (2.B. Lage des Grundsiicks,
Baujahr und Groke des Gebdudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermitiungsobjekt
hinreichend Oberginstimmen (§ 25 iImmaWeartV).

Ein Preisvergleich for bebaute Grundsticks ist im Aligemeinen nur dann maglich, wenn die
baulichen Anlagen dar Varglelchsgrundsticke hinsichtich Baualtersgruppe, Ausatattung und
Zustand annabernd mit denjenigen des Bewertungsobjekies Ubereanstimmen.

Der Bodenwert wird f0r das Sach- und das Ertragswertverfahren bendtigh und ist in der Regel
durch Preisvergieich zu ermitiain.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendel, wenn der aus einem bebauten
Grundstick nachhaltig erzielbare Ertrag von vomangiger Bedeutung fir den Werl des
Grundsticks 51 Dieses trift zB. bei vermisteten Mehrfamilienhsusem und gewerblich oder
gemiacht genutzten Grundsticken zu.

Das Sachwertverfahren findel entsprechend den Gepflogenheiten des Grundsticksmarkbes
dann Anwendung, wenn i vorhandene Bausubstanz und die Kosten fir die Emichiung eines
vergleichbaren Gebdudes flr den Wer ausschisggebend sind. Das st 2. B, bei eigengenutzten
babauten Grundsticken der Fall, in erster Linie bei Ein- und 2weifamilisnhausenmn

Bei dem Beweriungscbjekt handelt es sich um sine Eigentumswohnung, die sich aufgrund
ihrer GroBe und ihver Lage sowohl zur Eigennutzung als auch zur Viermietung eignet.
Eigentumswohnungan werden am Grundsticksmarkt (iblicherweise aufgrund ihres Pralses
po  Quadratmeter VWohnfliche gehandelt Daber wird zur Bewerung wvon
Eigentumswohnungen regeimadyy das Vergleichswertverfahren herangezogen. [:!ﬂmkﬂ'rl
gemalk §24 (1) ImmoWerly suf Grundlage .einer ausreichenden Anzahi
vm‘mrmﬁmwnwm
wearden,

Gemal § & (1) immoWertV ist die Wahl des im jewelligen Bewertungsfall heranzuzishenden
Wertermittlungsverfahrens u.a. von den 2ur Verflgung stehenden Dalen™ abhingig. Die
telafonischa ROcksprache mit dem zustindigen Gutachierausechuss fir Grundstickswerie in
der Stadt Dinslaken ergab, dass diesern keine Angaben hinsichtlich fir den vorliegenden Fal
gesignater Vergleichsobjekte zur Durchiihrung des Vergleichswertverfahrens vorfiegen.

Der Gutachterausschuss veriffentiichie Immobikenrichtwerte fOr Eigantumswohnungen. Der
Immabilienrichtwert kst ain Vergleichsfakior i3, des § 20 Abs 2 ImmoWerty. Hierzu schreibt
der Guiachterausschuss allerdings, dass diese aul Eigentumswohnungen, die vor 1850
arrichtet wurden®, .nicht amwendbar” sind. Diesbeziglich gab der Gutachierausschuss im
Rahrman dear telefoniachen ROcksprache an, dass der Immaobiliennichtwert auf Grundlage aines
sagenannten fiktiven Baujahres aufgrund erfolgter Modemisienmgen, welches nach dem Jahr
1850 kegt, zumindest zur Plausibilititsprifung des malgebanden Wertermittiungsverfahrens
mnmmlnmwnﬂ 34-
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Aufgrund des Mangels der edordedichen Daten ist das \Vergleichswartverfahren im
varliegendsn Fall nicht als malgebendas Weartarmitiungsverfahren heranzishbar.

Wie erwlihnt, eignet sich das Bewertungsobjekt auch zur Vermietung. Vermistungsobjexie
werden [Obicherweise aufgrund der erzielbaren Ertrige beurteit Renditedberlegungen
potenzieller Investoren stehen im Vordergrund, Es wird daber das Edragswertverfahren
angewendet. FOr dieses steben die erfordarichen Daten zur Verfligung.

3.2, Bodenwert

Erduteruncen zum Bodenwen

Gemdd § 40 Abs. 1 ImmoWWerV ist der Bodenwert grundsdtziich .ohne Bercksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dam Grundstck. .. u armitteln.” D.h. es ist dar Wert das
Bodens anzuseizen, der sich flr ein unbebastes Grundsilick engeben wirde. Insbesondamn
die Lage und dée Nutzbarkeit stellan hierbel die wertbestimmenden Fakioren dar.

Dim bai der Bodenwertermitthng malgebliche Mutzbarkei eines Grundsilicks argibt sich nach
& 5 Abs, 1 ImmoWWertV aus der planungsrechtiich zulSesigen bew. lagetypischen Mutzung
Softe die tatsachliche erhablich von der mafgetlichan Nutzung abweichan, so wire deses
ggf. .bai der Emmittlung des Bodenwerns bebauter Grundsticke zu berOcksichtigen®, .wenn
dses dem gewdhnlichen Geschiftaverkehr entspricht.” (§ 40 Abs. 5 ImmoiVerdV)

Im gegabanan Fall ergibt sich dis planungsnechiiich zulSssige wnd fOr dis Bodemserarmitiung
malgebende GrundstDcksnulzung aus § 34 BauGB (siehe Gliederungspunki 2.4) und damit
aus der Umgebungsbebauung MNach dem Srtichen Eindruck entspricht die tatsdchiche
Grundsticksnutzung der Umgebungsbebauung und damit der f0r die Bodenwertermitiung
malgeblichan MNutzung.

Der Bodenwer wird aus Preisen vergleichbarer Grundsilicke abgeleitel. Um zu einer sicheren
Aussage ru kommen, ist eing ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
erforderlich  (§ 40 Abs, 3 ImmoVWerfV). Aus der naheren Umgebung des
Werlermittiungsobjektes sind keine Kauffille fir vergleichbare baureife Grundsticke dem
- Sachverstindigen bekannt Meben oder anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundsticke
kinnen ur Ermitthung des Bodenweres auch gewsignete Bodenrichtwerie herangezogen
warden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geaignet, wenn sie entsprachend den
ortlichen Verha&nissen unter Barlcksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedent
und nach At und Mal der baulichen Mutzung, Erschliefungszustand und jeweils
vaorherrschendar Grundstlckagestalt hinreichend bestimmt sind. Bodenrichbwerts sind
durchschnittliche Lagewera fOr nomal zugeschnittens Grundstlcks, e vom
Gutachierausschuss in jahrich wiederkehranden Skzungen aulgrund der Keufpredssammiung
armitielt werdan. Dabsd werden Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse beeinflusst sind, nicht berlckeichtigt

Bodenwertemmittiung

D zonale Bodenrichiwert zum Stichtag 01.01 2022 wurde mit 380 € {mehrgeschossig)
dem zentralen |nformationssystern der Gutachiersusschisse und des  Oberen
Gutschierausschusses fir Grundstickswerte Gber den Immoblienmarkt in Mordrhein-
Wesifalen - ginsehbar unter der Internetadresse bip fwww bosis.nrw.de — eninomman. Die
beschreibenden Merkmaie sind

Aufragsnummer 22251684417 Seite 14 von 30

dAriage_4_\edshrewengutachion pdl



Eigentumswohnung unc Garege Nr. 1 1. Aufieliungsplan, Bllcnersiraie 43, 45535 Danslaken

* Nutzungsart Wohnbaufibche

« Gaschosszahl [[E1]]

» Geschossfidchenzanl (GFZ) 1.0

+ Tiefe m

« Lagebeurieilung 1

»  Bermarkung Feidstralis 75

« Entwicklungszustand baureifes Land

» Baitragsrustand erschiiefungsbelragsfrel

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus Vergleichsdaten sind Abweichungen zwischen den
individusllen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des Grundsilcks auf das
sich der Vergheichewert bezieht, durch Zu- oder Abschiige zu bercksichtigen

Zaiffiche Anpassing des Bodennchhvens

- Der voriegende Bodenrichtwert wurde zum Stichlag 01.01.2022 emittelt. Der
Wertermistiungsstichtag ist der 08.04 2022, Sofern awischen dem Wentermittiungssbchtag und
dem Stichlag des heranzuzishenden Bodenrchiwers Abweichungen der aligemeinen
Wertverhditnisse® (§ 0 Abs 1 ImmoWedtV) bestehen, ist der Bodenrichtwert _an die

WearbverhdiEnizas am Warlarmittiu anzupassen.”
In den Jahren 2015 bis 2021 betrug der Bodenrichtwert der im Bewertungsfall relevanten
Richbwertzone jeweds 310 €w®. Zum 01.01.2022 erfoigie dann die Erhhung aul 380 €m”. Da

das Boderwerniveay der relevanten Zone in den vorharigen Jahren konstant war wird davan
ausgegangen, dass nach der Erhdhung zum 01.01.2022 keine weitere Erhdhung zum

Wertermitiungsstichtag erforderlich ist

Qualitative Anpassuny des Bodenrichiwerts

Dem fiktiven Bodenrichtwertgrundstick sind die vorstehand aufigeflhrian, beschredtenden
Merkmale zugeordnet. Im Falle hierzu bestehender, wertbeeinflussender Abwelchungen der
Grundsticksmerkmale des Wertermitbungsobjekts® (§ © Abs, 1 ImmowerV) sind diese durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts Zu berlcksichtigen. Damit ergibt sich ein
Jobjekispazifisch angepasster Bodennichtwert™ im Sinne des § 26 Abs. 2 ImmoWerty.

Dam Richtwartgrundsilick ist eine GFZ von 1,0 zugecndnet, tezogen auf eine Baulandtiede
won 35 m. Solite die als baurechllich zulissig angenommene GFZ des ru bewertenden
Grundstlcks von dieser GFZ, auf die sich der Bodenrichtwent beriaht, abwelchen, so ist der
Badenrichbwert antsprachend anzupessan.

Die gemal § 34 BauGB zulbssige bauliche MNutiung des Bewerungsgruncsiicks |af
malgebend fir die Bodemwertermittiung. Hiernach richted sich die baurechilich zuldssige
bauliche Nulzung enes Grundstiocks hinsichilich ihrer Af und des MaBes nach der
Umgebungsbebauung. Vorslehend wurde zum Ausdruck gebracht, dass sich die tatsichiiche
MWMNmﬂmmnhEmmwm

ainfigt. Daber ist die auf dem bewertungerelevanten Grundstick tatsachlich realisierte und als
baurechilich zuléssiy angenommenea GFZ der GFZ gegendberzustellen, die dem
Richtwerigrundsilick beigemessen wunde.

Entsprechend der Orifichen Fachinformationen zur Ableidtung und Verwendung der
Bodenrichtwerte™ des zustdndigen Gulachterausachueses fir Grundstlckswerte in dor Stad

Dinslaken bezieht sich die CGFZ-Angabe rum Bodenrichtwert esul die in  der
Bodenrichbweririchilinia  delnierte werrelevante Geschossfldchenzahl MWGFZ), Der

entsprechenda Passus Nr. B (6) der Bodennchtwartlinia (BRW-RL) bzgl. der Emiftlung der
WGFZ lautet wie folgt:
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4] mmmhmmum von CeschopsflSche mur Grundehickellsche sind wach dis Flicken
Creerin:buvaite mmmmuﬁhMEanm_nh—
ru ermimeln, [ Flicm von Azlerthalsriamen = andenm Ceschomien, essechSs®loh der py Thremn geblinezden Tropeenriu=s
und threr Umfsssunsgreinds sind mitrerschnsn. Sowedl keise ssderseltigan Erfivanimisss vorlisgea. isl

= ria Gascsnarflichs sines susgaba e cdar reshafihigen Dackgrschosss pauschal mit ™ % der Geschoseliachs den denenier isgendan

= dis Gaschimalida din Eallergeschisses. wenn Audenthalimizme wirhanden csder miglich sind. pauschal mit 0% do Sedber

lieganden Vollges: hotses
ma harschnien.

afmorTman: BRW-AL wam 11.01.301%

Das bewertungsrelevante Draifamilienhaus hat 3 Vollgeschossa (EG, 1. und 2. OG) und ein
ausgebautes DG, Im KG sind keine Aufenthaltsréume vorhanden Im EG und 1. OG ist
rickseitig sin Anbau worhanden, dessen Geschossfache bel der Ableitung der WGFZ zu
berOcksichtigan ist. Anhand der vodiegenden Grundrissreichnungen l&sst sich die
Geschossfidche des EG und 1. OG zu jeweils rd. 131 m@ und des 2. OG zu rd. 124 m* ableften.
Diese Flichen wurden mitiels grafischen Abgriffs auf der Flurkarte Ober das Imemetportal
www lim-online.nrw.de plausihbilisgiert. Damit engibt sich folgende Berechnung der im

- voriegenden Fall fiir Sie Bodenwerlermitiung maltgebandan, tatsachlich vorhandenen und als
baurechllich zuldssig erachtelen wertrelevanten Geschossfisiche (WGF) entsprachend des
vorstehenden Passus der BRYW-RL.

WEF=131m*x2 + 124 m* + 124 m* x 0.75=rd. 478 m*

Zur Ermittiung der fir die Bodenwertermitiiung relevantan WGFZ (st diese Geschossflache ins
Varhdlnis zu setzen zum Baulandbereich, Dieser wnfasst gemal der beschrelbenden
Merkmale des fiiiven Bodenrichtwerigrundstiicks eine Tiefe von 35 m. In Kapitel 2.2. wurde
erwBhni, dass das bewertungsrelevante Grundstick diese Tiefe nicht ermeicht. Daher ist es
vollstandig als Baulandbereich anzusetren. Damit betriigh die tatsdchliche WGFZ:

-H"!- m"

WEFZgr = 'I'ﬂ-1.31

Mach Vorgabe des zustindigen Gutachterausschusses ist der Bodervichbwen aufgrund der

Abweichung dieser WGFZ des Bewerlungsobjekts und der WOGFZ, die dem

RichtwergrundstDck beigemessen wurde, milels der in der Aniage 11 der

: srichtlinien (WertR 2008) aufgeflhrien Umrechnungskoeffizienten anzupassen.

- Bel siner dem Richtwerigrundstick beigemessensn WGFZ von 1,0 und einer WGFZ des

Wertarmitiungschjekis von rd 1,32 ldsst sich der WertR miflels inearer Infanpolation ein

Umrechnungskoaffizient von 1,15 entnehman. Der entsprechend angepasste Bodennchbwert
betrig!:

BR Wz 12 = 350 €m? x 1,15 = 414 €m®

Dem fiktiven Bodenrichiwartgrundettck ist fur die Position an der FeldsiraBs 75 die
Lagebeurtsilung bzw. -sinstufung .1° zugeordnet. Diesss entspricht gemdl der erwahnten
Fachinformationen der Lagequaltat .gul™. Wis in Kapitel 2.2 susgefiihrt, handeit as sich beé
der Bilcherstrae 45 ebenfalls urn eine gule Lage, socdass diesbeziglich keine Anpassung
des Bodenrichtwents arforderiich ist

Wie in Gliederungspunki 2.2, dargesielll, is! das bewertungeralevante Grundstick gamad
Larmkarte des Landes NondrheinWestfalen von Gerauschimmissionen durch
Schisnanverkehr batroffen. Die Position der Bodenrichtwertangabe, welche im gegebanen Fal
mi der der Immobilienfichiwertangabe Obereinstimmi, visualisiert das Lagemeromal des
fictiven Richtwertgrundsticks. Die an dieser Stelle gegabane Immissionabelestung wurde
annshmegemall bei der Fesflegung des Bodenrichbweris — wie such des in Kapiiel 3.4.
herangezogenen Immobisenrichiwerts — berlckslchist. Basagte Richtwertangaben befindan
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sich ca. 350 m wesllich des Bewerlungsobjelkis an der Feldsiralle 75 Flr diese Position
werdan von besagter Larmkarte wergleichbare Immissionen dargesteiit. Dementsprechend
erfolyt weder eine diesbezlgliche Anpassung des Bodenrichtwerts noch des
Immobilienrichbwarts n Kapital 3.4.

Im woriegendan Werarmifiungsfall stimmd der Bodenrichtwer in seinen weleren
wartbesinflussendsn Merkmalen hinreichend mil dem Bawertungsgrundsilck Oberein. Dar
angepassie Bodenrichtwert von 414 €m* als erschile@ungsbeliragsireler Bodenwert wird
daher flr angemeassan arachiet

Berechnung des anteligen Bodermwerts

Da kelne andaren Erkenntnisse vorliegen, erdodgt die antedige Emittiung des Bodenwerts nach
Miteigeniumsantellan.

g Das Gesamigrundstick wvon 364 m* bezleht sich auf dis vollen Miteigentumsantaile
(1.000¢1.000), Der bewertungsrelevante Miteigentursantsll Sar Eigentumswohnung betragt
285M1.000. Auf diess zu bewerenden Miteigeniumsantelis entfalt ein rechmerischer
GrundstOcksanteil won nrd 10520m” des Grundsticks. Der Bodenwerl dieses
Grundsticksantails amittalt sich wie foigt:

CrundstichsleBlBcre Hauptiache Neberfachw | | Mebsnfliche 3 | rentier. | Bodemsen
A Bemchiung E e Rt | m  EURAT| mt EURE| ok B
| 1 Bocherstralie 45 105,20 414000 Ja 43 BEZ |

= ety = Rdie g eATG SR R Wt b 0 B Tue ol se G ahrrinckp mtmosre TeiTAchee banmicesigt
sl i Foipencien als erepnindich auscewsrian

BODENWERT {gesamt) 43 582

Hirmwais:
Der vorstehend armittelte, antedige Bodenwert wird nur fiir die Ermiltlung des Efragswers
bandtigh. In dem Immobilienrichbaert, der zur Ableftung des zwecks Plausibilisierung des m

Fall malgeblchen Ertragswerts zusdtziichen ausgewiasanan Vergleichswerts
herangarogen wird, it der antellige Bodenwart des fiktiven Richtweriobjekis bereits enthalten.

o TR L
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3.3, Ertragswert
Allgemeines
Dias Maodedl f0r dis Ermittlung des Eriragswerls ist in den §§ 27 — 34 ImmolWert\ beschrieben.

Das Erragewertvarfahren gelt von der Annahme aus, dass der Grundsidckswerl sich als
gegenwirtiper Wert (Barwert) aller kimfligen Reinerrége ergibl, die der EipeniOmer aus
seinem Grundsidck erzielen kann. Bei der Ermitiung der Barwerta is1 Zwischen den beiden
Bastandteilen des Grundstlcks:

= Grund und Bodan
- (abdude und Aullenanlagen

zu unierscheiden. Der Boden gift grundsdtzlich als unvergangiich, Dagegen it die
wirtschafiliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitich begrenzt

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren j@hrichen Einnahmen
(Miaten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe der Elnnahmen wird als
bazeichnet. Malgeblich fOr den Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag srmittel sich als Rohertrag abzlgich der Aufwendungen, die der Eipentimer fOr
die Bawirtschaftung einschliellich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss.

Der Boderwer st getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenaniagen iLdR. im
Vergleichswertverfahren grundsatziich so zu ermitiain, wie er sich argeben wirde, wenn cas
Grundstiick unbebawt ware.

Der auf den Grund und Boden entfaliende Reinerragsantedl wird als angemessanar
Verzinsungshetrag des Bodenweris, durch Multipikation des Bodemwerts mit dem
Lisgenschafiszinssatz, bestimmt. Der auf g baulichen Anlagen und sonstipen Ankagen
enffallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dierenz Reinertreg des Grundslicks® abziglich
[Aeinertragsanted des Grund und Bodens®,

Der Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung des Ertragaantails
der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lisgenschafiszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermiitell. Der als Faktor benutrte sogenannie Vervietfitiger entstammt
dar Rentanrechnung.

Dar voridufige Ertragsweart satzt sich aus der Summe von Bodarmwert” und Werl der baulchen
Anlagan” Tusammen,

Die oben beschrisbene Vorgehensweise wird in § 28 immoWerlV als aligemeines
Ertragawertvarfahrer” bazeichnet,

Roherras (§ 31 Abs, 2 immoiVerdV)

§ 31 Aba. 2 ImmoWerlV besagh .Der Roherirag ergibt sich aus den bel ordnunpsgamader
Bewirlechaltung und zuldssiger Nutzung markiblich erzielbaren Ediriigen; hierbei sind die
tatsachlichen Ertrége zugrunde zu legen, wenn sle marktiblich erzielbar sind.”
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Migthohe
Das Bewerlungsobjekt war zum Oristermin unbewohnt und zuletz! eigengenuizl

im Rahmen der Wertermittiung sind marktablich erzieibare Netiokalimislen anzuseizen. Zur
Ablgitung der markidblich erzielbaren Wehnraummiste wind enisprochend der
\Vorgehensweise des zustindigen Gulachiersusschusses fir Grundstckewerta in der Stadt
Dinalaken bei der Ableffung von Liegenschaftszinssdtzen der zum Wertermittiungsstichtag
glitige Migtspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Dinalaken zum Stand
01.01.2022 herangezogen.

Aufgrund der im Jshr 2015 erfolgten, umfangreichen Modemisierung oes
bewartungsrelevanten Dreffamilienhauses sowie der gegenstandichen Eigentumswohnung ist
im vorliegenden Fall die Baujahresgruppe V1 des Mistepiegels malgebend. Diese ist
heranzuziehen fir Objekte, die in den Jahren 2010 bis 2019 modemiséert wurden. Fir
Wohnungsgrofien ab 90 m? ist die Spanne der im Mietspiegel ausgewesensan ortsUblichen
dieser Baujahresgruppe mit 7,33 - 7,82 €mMonal  angegeben. Der

= Bpannenmittebwert betragt 7,63 €m™Monat

Im Rahmen der Ableitung wvon Liegenschafiszinssétzen seizi der zustindige
Gutachierausschuss for Objekte in guter Wohnlage — orlentied an .der Einleilung der
Bodenrichbwerizonen” — den oberen Werl der relevanten Mieispanne an. Das
Bewartungsabjekt befindet sich hiemach in einer guten Wohnlage.

Fur Sonderausstattungan sieht der Mietspiegel Zuschifige von bis zu 15 % vor. Als Beispiele
for Sonderausstatiungen lassen sich dem Mietspiegel wa. ain Gaste-WWC und ein besonderer
Bodenbelag” entnehmen, Die 2u bewenende Eigentumswohnung verflgt Gber ain Gaste-WC.
Der vorhendene HolfuBboden stellt sinen besonderen Bodenbelag dar. Die dreifach
vergiasten Fensier werden fOr die herangezogens Baujahresgruppe als Oblicher Standard
beurtelt. Das Vorhandensein eines Balkons sowie einer Terrasse wird dber die Einrechnung
ihrer antailigen Fiichen in die Wohnfidche adaguat berdcksichiigt, Ausstatiungsbezogen wird
damit ein Zuschiag von rd. § % suf den oberen Wert der relevanten Mietspanne angebrachi.

Weitare Zu- baw. Abschiiige sind weder nach dem Mieispiegel noch nach Angabe des
rustdndigen Gutachtersusschusses In  seinem Grundsthcksmarkibericht 2022 zu
berlckeschtigen.

Die markilblich und damit nachhaltig m# der zu bewertenden Eigentumswohnung erzielbane
Mettokaltmiste argibt sich somit zu: 7,92 €m¥Monat x 1,05 = rd. 8,30 €m?Monat,

Aud Grundlage einer sigenen Internetrecherche wird f0r die Garage unler BerOcksichligung
dar zentralen Lage eina monatiiche Netickaltmiete in Hohe von 60 € als markliblich erzielbar
beurieilt und in de Wartarmittiung Obermommean.

IO e

Dia Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafien Bewirtschafiung
des Grundsilicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderfich und grundsatzlich vom
Eiganiimer des Bewertungsobjekis zu tragen sind. Die Bewinschaftungskosten umiassen die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die nicht
umiagefihigen Betriebskosten (siehe unler .Sonstiges” In nachfoigender Tabelle). lm
Bewertungsfall werden objektibliche Satze angehallen Hierbal erfolgle analog der
Vorgehensweise des zustandigen Gutachterausschusses die Festlegung  der

i nach dem Modell zur Ableitung von Liegenschafiszinssiitzen der
Arbeitspemeinachaft dar Vorsitzenden der Guiachterausschisse in Nordrhein-Westfalen
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(AGVGEA-NRW), was weitestgahend auch Anlage 3 der akiuellen ImmoiWerd\ entsprichl, Die
gnzusetzenden Bewitschaflungskosten sind im  Grundsticksmerkibericht 2022 des
rusténdigen Gutachterausschusses aufgefihrt Hinsichllich der Verwshungskosten wird
berbcksichtigt, dass das Bewerungsobjekt in Wohnungs-Teileigentum sufgeteit ist. Bzgl. der
Koaten fir Schonheitsreparaturen wurde untersielt, dass diese von den Mietern getragen
warden,

riRentenbarwert (5 27 Imnmobier’,

ias Ist der auf die Werverhditnisse am Wertermitiungssiichtag bezogena Batrag, der der
Summe aller sws dem Objekt wahrend seiner Mutzungsdauer erzielbaren Ertrage
ainschilefilich Zinsen und Zinseszinsen entspricht

Lisoenschaftsrinssatz (§ 21 Abs. 2 immoWerl)

Der Lisgenschaftezinssatz ist ein Mal fir die Rentierdichkait siner Immabilie sowie fir das mit
giner Investition werbundene Risko und als Kapitallsierungszinssatz eine Fechengrole im
Ertragswertverfahren, Dieser wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reineririge wvon den Gutachbterausschissen als telmarkibezogensr
Dwrchschnittswert abgeleliat

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Dinslaken verGMentlichte im
Wohnungesegentum in Dreifamilienhdusem ist der sus den Verkaufsfallen der Jahre 2018 bs
20 nq?rrua Lisgenschaftszinssatz mit 2,30 % angegeben, bei einer Standabweichung
von £ 0,0 %.

Entsprechend § 33 iImmo\WertV ist im Rahmen der Ertragswartermittiung ein Jobjektspedifisch
angepasster Liepenschaftszinssatz® anzusetren. Dieser ,an die Gegebenheilan des
Wertermittiungsobjekis angepasste  Liegenschafiszinssalz  berlcksichtigl  etwaige
Abweichungen hinsichiich der afigemeinen \Wertverhdifinisse rwischen dem GSiichtag des
Lisgenschaftszinssatzes und dem Wartermitlungsstichlag sowie den mdhidusllen Markmalen
des Bewertungsobjekis und denen der Cbjelte, deren Verkaufsfalle der zustandige
Gutachterausschuss 2ur Abisilung des verifantiichien Lisgenschafissatzes auswertete.

Der vorstehend aufgefihrte Durchschnittswert des Lisgenschafiszinssatzes bezieht sich
spowohi auf salbsigerutries ais such auf vermistetes Wohnungseigentum in
Oraifamilientdusern. Das Bewertungsobjekt war zum Ortsterman nicht venmiatet und stlinde
einam Erwerbar zur Eigennutzung zur Verflgung.

Den Auswerungen des Guiachterausschusses hinsichiich \Wohrungsesgentums in
Mehrfamilienhusern ab 4 Wohneinhelten [3sst sich entnehmen, dass der mittlene
Wmmmmmmhw van der
Resinutrungsdaver der Auswerungsobjekte um 0,10-0.65% wunler dem Fmittieran
mwmmmrmmwmmﬂgammwﬂrﬂmmdu
Restnutrungedaver der Auswerdungsobjeide Begt der Liegenschafszirssatr fir
selbstgenutzrtes  Wohnungseigenturn um 0,50 % wunler dem von  vermietetem
Wohnungseagentum.

Der vorsiehend aufgefihrie  Liegenschaftsrinssstz  for  Wohnungseigentum  in
Direifamilienhausem ist das Ergebnis der Auswenungen sowohi Ober selbstgenutzie als auch
vermistete Eigentumewohrungen in Drefamilienhausern. Der Guiachterausschuss gibt an,
dass dis meisien Eigentumswohnungen selbsigenutrt sind. Insofern ist der aufgeflhrie,
durchschnitiliche Liegenschafiszinssatz vorrangig von Ausweriungen Ober selbsigenutzie
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Objekia gepragt Zur Ausschaftung des suf den Lisgenschaftszingsalz stelgemd wirkenden
Einflusses vermieteter Eigentumswohnungen In  Dreifamilenhdusern  wird der
Durchachnittewert im vodiegenden Fall um 0,1% suf 220% reduzier. Dieser
Lisgenschaftszinssatz fGegt um 0,05% wunter dem vom Guischterausschuss im
GrundsiGcksmarkibericht 2022 verbffentichien, mittleren Liegenschafiszinssatz  for
salbstgenutztes Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdusern mit 4 - 30 Wohneinheiten und
giner Restnutzungsdauer von 40 und < 60 Jahren. Die witschaflliche Restnutzungsdausr
des Bewertungsobjelts wird nachfolgend zu rd. 45 Jahren abgeleitet. Der Ansatlz aines
nigdrigaren Liegenschaftszinssatzes is! sachgerechl, da Legenschafiszinssitze kienerer
Objekte regelmaliy nedriger sind. So liegt auch der vom Gutachterausschuss veriffenilichle,
mitthere Liegenschafiszinssatz fir Wohnungseigenium in Zwefamilienhdusem mit 2.25 %
unter dam von Drefamilienh&usern.

Der vom Gutachterausschuss fir GrundstOckswerte in der Stadl Dinslaken in seinem
Grundsticksmarktbericht 2022 verdfenllichte Lisgenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum
in DOreffamiienndussr bezieht sich aul das gesamte Zustandigkeisgebiet des
Gulachterausschusses und dam@ aul eine Insgesaml mitlere Lagequalitit, Das
Bewerlungsobjeki befindet sich in ener guten Wohnlage Dieses erhOhl die
Vermistungssicherhed, die Marktnachfrage und reduzient damit das mit einer investition in das
Bewerlungsobjeki verbundene Risiko. Der zustandige Gutachberausschuss ‘werfffantichi
kmine Daten zur Ablellung des Einflusses der Lagequaitdt auf den jeweiligen
Lisgenschaftszinssatz, Hingichtiich vermistetan Wohnungseigentums in Mehrfamilenhausam
mit mindestens 4 Wohneinheiten gibt er allerdings an, dass der Liegenschaftszinssatz umso
niadrigar Begt, jo besser die Lage lal.

Der Gutachierausschuss fr GrundstGckswerte in der Landeshauptstadt Disseddorf gibt in
saeinem Grundsticksmarkibericht 2022 an, dass der sich ,auf ein Normaobjekt in mittlerer Lage”
beziehande Liegenschaftszinssatz f0r Eipentumswohnungen um bis 2u 22 % zu reduziensn
ist, wann skch das Bewertungsobjekl in einer guten Lage befindet. Hierbed ist Tu beachien,
dass die Wohnlagegualititsunterschiede in Ddsseldorf grofer sind als in Dinsiaken und die
Markisifuation for Wohnimmobilien won esinem jahrelangen, starken MNachfragedberhang
mmwmnmummmﬂmmmd 10 %% reduzien und
ergibt sich damit zu rd. 2,0 %.

Fir das zu bewerlende Objekt wird ein rsikoangemessanar, objekispezifisch angepassier
Lisgenschaftsrinssatz auf Basis der 0. Auswertungen unter Berlicksichtigung der regionalen

- Unterschisde aufgrund von Objektart, Lage und Restnutzungsdauver sowie Oer Orilichen
Marktiage mit 2,0 % angaseizt.

Marktancassuns

Dia durch die gewshiten Eingangsparameter, insbesondere durch den Ansatz von markilbich
arzielbaren Ertrigen und des objekispezifischen Liegenschafiszinssatzes, die Markilage
bareits hinreichend berlcksichtigt wwrde, ist eine zusditriiche Marklanpassung nicht
erforderfich. Gemalk § 27 Abs. 3 ImmoWertV entsprichl _der markiangepasste vorlaufige
Ertragswerl” somil derm bis hierhin abgeleitatan vorldufigen Ertragswert”.

Die iwirtschafiche} Gesamt- und Restnutzungsdauer wird analog der Vorgshenswelse des
arilichen Gutachierausschusses bel der Ableitung von Liegenschaltszinssdizen festgelegt

Dem bewertungsrelevanien Dreifamlenhaus wird hiermach 0. Angabe  Im
Grundsticksmarktberich! 2022 eine Gesamimutzungsdauer von 80 Jahren baigemessen.
Auftragsnummer 2225184417 Sefle 21 von 30
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Diesas enlsprich] der Angabe in Anlage 1 der ImmoWerty.

Als Restnutrungsdaver (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemdfer Uinterhaltung und Bewirtschaflung wvoraussichtlich noch
wirtschaftich genutzt werden konnen, durchgefihre Inslandsstzungan oder
Modemisisrungen oder unterlassens Instandhaltungen oder andere Gegebanheiten kinnen
die Restnutzungsdaver verddngem odar verklrzen (§ 4 Abs. 3 ImmalWertl).

Der zustindige Gutachfersusschuss bestimmt den Einfluss von Modemisisrungen auf die
Restnutzungsdauer gemd2 Anlage 2 des Modalls der .luh-unlng-'l'lﬁr'ﬂ_tnﬂ'mﬁ dar

der ImmoWerlV dargestelten Modell rur En'rubllurn der Restwtzungsdaver von
Waohngebiuden bei Modemisisrungen®,

In Gliederungspunkt 2.3, wurden der zum Qualitatsstichtag dieses Guiachiens gegebene
Modemisierungsstand und der allgemeine Objekizustand der zu bewertenden baukchen

Anlagen dargestellt

Die wirtschaflliche Resinulzungsdaver des Wohnhauses wird aufgrend von Baujahr, Zustand
und der durchgefihrien Modernisierungen, die zum Stichiag dieses Gutachtens nach dem
anzuwendenden Modell der AGVGA-NRW einem Oberwiegenden Modemisierungsgrad
entsprechen, mit rd. 45 Jahren angesetzi. Aufgrund der winschafthchen Einhedl wird diess

Rastnutzungsdauer auch der Garage beigemassen,

Wmhduulﬂm kEnnan ummmwmmmm
Ursachenforschung mit detailierter Kostenaufstelng ist nur im Rahmen eines spezisllen
Bauschadens- brw. Bausubstanzgulachtens und unter Einholung von Kostemoranschiligen
von Fachfimmen moglich, jedoch néchl in einem Verdkehrswergutachten. Die Kosten zur
Besaitigung won Baumangeln und Bauschaden werden dann nur pauschal und = dem beim
Orislermin offensichtichan Ausmall barDcksichtigh.
Bauschdden, die einer expliziten wertmaiigen BarGcksichiigung an dieser Sielle badlfen,
waren rach augenschainlichem Eindruck baim Oristermin nicht erddennbar. Der allgemeine
£ Objektrustand wurds bereits an anderer Stelle innerhalb des Werlarmitungsvarfahrans
berlicksichtigl, insbesonders bal Festiegung der marktGbich erzielbaren Ertriige als auch der
wirtschaftlichen Restnutrungedawer.

Sonstige besonders objekispezifische Meremale kinnen beiepialewsise eing wirlschaflichsa
Uberalterung, besondere Erragsvernditnisse und bestehends Rechie oder Belastungen
(§ 48 ImmoWerlV) sein, Derartige Aspeite sind im gegebenen Fall nicht zu berlicksichtigen.
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Erragswerberschnuns
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3.4. Vergleichswerl
Aligmenss
Das Vergleichswartvarfahren leitel den Verkeshrewert aws den Kaufpreisan von Wohnungen
ab, die hinsichilich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (2.8, Lage cas Grundsticks,
Baujahr und Grile des Gebdudes, Bauart und Aussistiung, Verragszeitpuniie) mit dem
hinreichend Ubereinstmmen (§ 25 ImmoWertV).
Alternativ kann gemat § 24 Abs. 1 ImmoWertV ,insbesonders bel bebautan Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfakior im Sinne des § 26 Absatz 1 ... herangezogen
werden,” Gemal § 20 Abs. 2 ImmaoWertV sind Vergleichsfakioren ,durchschnittliche, auf eine
geeignete  Berupseinheit bezogene Were flr Grundsticke mit  bestrmerben
weribserflussendan Grundsticksmerkmalan (Normobjekte).”

Immoniliennichtwen

Der rustindige Gulachierausschuss fir Grundsthckswerte in der Stadi Dinslaken
verafentiicht for den Teilmarkt der Eigentumswohnungen sogenannte Immobiienrichbwere.
Der immobllisnnichtwert ist sin Vergleichsfakdor 1.5, des § 20 Abs, 2 ImmoWVertV.
Der Gutachersusschuss schreibt hiszu In seinen Sriichen Fachinformationsn zur
‘Verwendung der immobilienrichbwerte far den Tedmarkt der Eigentumswohnungen (Stichiag
01.01.2022)" .Es handalt sich hierbai um auf eine Bezugseinheit (z. B. Quadratmeter Wohnfla-
che) bezogene durchachnitiiche Lagewete fr modelhafie Immobilien mit detailien
Grundstiicksmerkmalen.  Abweichungen  einzeiner  individueller
Grundsticksmerkmale sollen mithife von Umrechnungskoeffizienten oder in anderer
geeignater Weise berlcksichiigt werdan. ... Der fir die Zone ermitisite Immobilienrichtwert
bazisht sich auf Eure j& Quadratmater Wohnfiiche (€/m®) und schiiefll! den zugehbrigen
Migeigantumsantedl an Grund und Boden ein,”

Dem Immobilienrichtwert (IRW) fegt ein fiklives Richtwertobjelkt mil fesigeleglen,
beschrelbenden  Merkmalen zugrunde. Der zonale  Immobienrichbwer  fr
Eigentumswohnungen zum Stichtag 01.01.2022 wurde mit 2.230 €m® Wohnliiche dem
reniralen  Informafionssystem  der  Guiachierausschisse und des  Oberen
Gutachtsrausschusses i Grundstickswerte Ober den Immobllienmarkt in Mordrhein-
VWastalen — sinsshbar unter der Intematadresse hitp:itaww, boris.nrw.de — entnommen, Die
beschreibendan Markmalke sind:
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S —y———r,

arraran. Deta lindoerationen qum Richiwert. hEpclweaer DOt fifw 08

Soliten die Merkmale des Richtwertcbjekis wertbesinflussende Abweichungen zum
Bawerungsobjek? aufweisen, so st der Immobiienrichbwert aul die jewedige
Merkmalsausprigung des Bewerungsabjekis anzupassen (§ 26 Abs. 1 immalVery).

- || ILER] CESSnG e BT Ol S0 NC tner

Der wordiegande Immobilienrichtwert wurde zum Stchiag 01.01.2022 ermitiel. Der
Wertarmittiungsstichtag ist der 06.04.2022. Sofern zwischen dermn Wertermittiungastichiag und
dem Stichtag des heranzuzishenden Immobilienrichiwerts Abweichungen der allgemeinen
Westverhilnisse® (§ 8 Abs. 1 ImmoWerly) bestehen, ist der Immobiliennchiwen _an de
Wertvarhaltnisse am Wertarmitiungsstichiag anzupassen.®

Der rustandige Gutachtersusschuss verdfentlichte zum Stichtag 01.01.2022 erstmaig
Immaobilisnrichtwente 10r den Tellmarkt Eigentumswehnungen (Wedtervarkaufie). Insofern ist
ginge zeitiche Anpassung des zonalen Immobilienichtwerts aus Vergangenhaitswarten nicht
miglich, Der Gutachierausschuss verdffenllichie alerdings eine Indexreihe, welche .cie
Entwicklung der Preise fOr Eigentumswohnungen (Weiterverikufe)” beschreibl. Diese
Indexreihe mit derm Bastsjahr 2018 = 100 weist fOr die vergangenen Jahre folgende Werle auf:

01.01.2018 1033
01.04.2020 1158
0.0, 2021 1228
01.01.2022 136,05
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Uber die gewichieten, prozentualen Veranderungen der Indexwerte Gber den carpestelfien
Zsitraum wurde gin forgeschriabaner Indexwert zum Wertermittungsstichtag emmiliell. Dieser
ergiot sich gerundet zu 143,03

&ﬁmmanmeMMMHmmﬂmM
Immabilienrichtwerzone Gberraghar und damit die [ndexreihe zur zeifichen Anpassung des
Immebilianfichtwerts auf den Westermittiungsstichiag dieses Gutachtans gesignet lst Der
zeitlich angepasste Immobilenrichtwer ergibt sich damit gerundet zuw

143,03

130,08 =2.284 €m*

IR o0 a0 = 2. 220 € X

Oem fidiven Immobilienrichtwertgrundsiick sind e vorstehend  aufgefohrien,

- beschreibenden Merkmaie zugeordnet Im Falle hierzu bestehender, weribesinflussender
Sbwmichungen dar Grundsiicksmerkmale s Wartermittlungsobjekis®
(69 Abs. 1 immoWer\) sind diese durch antsprechende  Anpassungen  des
Irmmabilienfichtwerts zu barlicksichtigen, Damit ergibt sich ein Jobjekispezifisch angepassier
Verglelchsfakior im Sinne des § 28 Abs. 1 ImmaoWWertV.

Der Gutachtersusschuss fir Grundstlckswerbe in der Stadt Dinslaken verdfentichie in seinan
Artlichen _Fachinformationen zur Verwendung der ImmobBenrichiwerte fOr den Teiimarkt der
Eigentumswohnungen  (Weilerverkauf)® zum Stichtag 01.01.2022 sowe sainem
Arundsticksmanktbencht 2022 Umrechnungskoaffizienien, um den immobilienfichtwen auf
die jeweilige Merkmalsauspragung des Bewertungsobjekls anZupassen. Hinsichtich
qualitativer Anpassungen des Immobilienrichiwerts sind im vorliegenden Fall folgende Aspekte
zu bericksichtigen:

« Der Immobilienrichiwent bezisht sich auf ein im Jahr 1990 erbautes Objekt Das
WMWW:WMMMI!EHMHMIEJ.
erwlhnt, ist owecks Plausibllisierung des madgebenden Werlermittiungsverfahrens
dar immobilienrichtwer auf Grundiage eines sogenannten fidiven Baujahres aufgrund

= mmmmn&m-ﬂmJﬁﬁﬁnlhﬂ.mmm
Vergleichewertverfahrens heranziehbar.
Dem Bewertungsobjeki wurden im Gliederungspunit 3.3. aine Gesamimstzungsdauer
von B0 Jahren und eine wirtschaftiche Restnutzungsdauer von 45 Jahren zum Stichtag
dieses Gutachiens beigemessen. Daraus engibt sich ein fikiives Baujahr 1887, Mittels
inearer Inlerpolation der diesbezlglich vom Gutachierausschuss werdffenllichen
Umrechnungekoaffizianten ergibl sich ein anzubringender Koaffzient von rd, 0,98,

s Der iImmobienrichiwert bazieht sich auf Wohnungen mit einer Wohnfidche von 85 m™.
Dhe 71 bawertande Wohnung ist ca. 102 m? grod. Nach den vom Gutachlerausschuss
verdflantiichian Umrechnungskoeffizisnten ist diesbeziglich ein Koeffizient von 1,01
anzubringen.

« Der immobilienrichtwert bazieht sich auf eine Wohnanlage m#l 12 Einheiten. Das
iski befindet sich in einem Dre#familianhaus. Daher ist der IRW mit dem
Koaffizienten 1.08 anzupassen.
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« Das fiktive Richtwertobjek! wedst einen mitteren Gebaudestandard aul, Jur Ableitung
des Gebdudestandards des Bewertungsobjekis sind nach Angabe des
Gutechterausschusses die Ausstattungamerkmale der Anlage 4 der fmmoWertV
mahgeblich.” Hiemach weist das Bewerlungsabjek! einen mittleren bis gehobenaen
Gebsudestandard auf, was auch den Angaben In Kapiiel 2.3, entspnchi. Zur
Anpassung ces |RW auf den besseren Gebdudesiancard des Bewertungsobjekts ist
diasar mit dem Umrechnungskoeffizienten 1,07 anzupassen.

» Der IRW bazieht sich auf eine Geschosslage des fiktiven Richiwertobjekts im 1. OG.
Das Bewertungsabjekt befindet sich im EG. Flr diese Geschossiagenanpassung sieht
der Gultachterausschuss aine Erhbhung des IRV mit dem Koeffmenten 1,03 vor. Die
zu bewerlende Eigentumswohnung verfOgt aber Ober keinen Garten. Die
Mutzungsvorteile des Balkons sowse der Temasse sind (ber die werisieigemnde
Einrechnung anteiliger Flachen in die Wohnfliche adquat barlcksichiigt. insofern wird
digsa Anpassung nicht vorgenomimen

- Im vorlegenden ‘Wertermittiungsfall stimmi der Immobiaarichtwert in seinen wedteren
werbeainflussenden Merkmalen hinreichend mil derm Bewerlungsoblekd Oberein
Entsprechend der Vorgehenswelse des zustindigen Gutachimrausschusses ergibl sich der
angepasste IRW damit gerundet wie folgt:

IR W Vangepenst = 2.294 €/m® x 0,98 x 1,01 x 1,08 x 1,07 = 2.624 &m?

Verdufiger Veraleichswer

Der voriaufige Vergleichswert der zu bewertenden Eigenfumswohnung engitd sich durch
Multiplikation des angepassten Vergleichsfaktors mit der Wohrflache wie foigt:

vorlSufiger Verglaichewertogemesomsy = 2.524 €/m? x 102 m* = 267 648 €

Hinsichilich des Wertanteils der Garage schreibt der Zusiandige Gutachberausschuss in seinean
&rlichen Fachinformationan, dass ein soicher nicht im IRW enthallen und _daher
gegebenenfalls zusitzlich mit (selnem) Zeitwer! nu berlcksichligen® st

Im Grundsticksmarktbericht 2022 gibt der Gutachterausschuss fir Grundstickawerte in der
Stadt Dinslaken an, dass In den Jahren 2018 = 2021 der Durchschnittsprels wiedarverkaufier
Garagen bel 7.000 € lag, Dée Praizspanne lst mit 3.000 — 12.500 € vercffentiichl. Die gezahilan
Preise waren dabei u.a, von der Lage abhangig.

Aufgrund der zentralen Lage mit entsprechend hoher Nachfrage nach Parkméglichkeden wird
die Garage im gegebenen Fal mil 10.000 € angesatzt. Dieser Batrag ist zu dem vorstehend
ermitettan vortdufigen Vergleichswert der Eigentumswohnung hinzuzurechnen.

Der voridufige Vergleichswert des Bewerlungsobjekts ergibt sich damit zu 277 848 €

Marktanpassung

Da der Vergleichsfaktor in Form des immobillenrichbwerts die Marktiage bereits hinrelchend
berlcksichtigt, ist eine rusdtziiche Marktanpassung nicht erforderdich, Gemal
§ 24 Aba. 3 ImmoWerfV entsprichl somit der marklangepasste vordufige VergleichswerT
dem b hlerhin abgeletaten vorlaufigen Vergheichswert™
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Es wird verwiesen auf die entsprechenden Ausflhrungen innerhalb des Glederungspunkts

3.3
Wargleichswearl
Der Verglelchewer argibt sich somit zu:
yorldufiger Vergleichswer das Bawartungsobjakis 2TTB4B €

& Marktanpassung nE
il - = 1 o, b 1= EHHBi

Der ermitteite Vengleichswert waicht nur geringfiigig, d.h. um rd. 1 %, von dem vorstehand
abgeleitaten Ertrageswert ab, womit das Ergebnis des malgeblichen Erragswerverfahrens
gestiket wird.

Zudem gibt der zustandige Gulachterausschuss in seinom GrundstOcksmarkibaerichl 2022 den
durchschnifllichen Rohertragsfakior (Quotient aus Ertragswert und Rohertrag) for
Wohnungsekgentumn (n Dreffamillenh&usern mit 24,9 an, bai ener Standardabweichung von
4 5 Ohne den Wertareil der Garage ergibt die Ertragswertberachnung in Kapitel 3.3, fir die
zu bewerlende Eigerfumswohnung sinen Rohartragefaktor von rd. 26,0, Die vergleichswsise
geringfigig Abweichung zu dem aufgefihnen Mitlelwert erkléirt sich mit dem objektapazifisch
raduzsarien Liegenschaflszinssatz.
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4. Yerkshrywert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Prels bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechilichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewbhnliche oder persdnliche Verhilinisse ru
erzielen wire (Baugesetzbuch § 184).

Bai dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigenturmswahnung und aine Garage in
ginem nach WEG aufgeteilen Dreifamienhaus in zentraler Lage von Dinsiaken. Die
Eigentumswohnung und die Garage befanden sich zum Stichtag dieses Gutachiens in
insgesamt gutemn Unterhaftungszustand bei mittierem bis gehobenem Ausstatiungsstandard.

Die Vermietbarkeit und VerkBuflichkedt des Bewerlungsobjekis wird suf Grundlage des
armiticfien Wearts als gegeben eingestu't

Mach § B der immobilienwerermitiungsverordnung ist der Verkehwswert nach den
Ergebnissen der herangezogensen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefinighkell und
under Berlcksichligung der Lage auf dem Immobilenmarki zu bemessen.
Elgentumswohnungen werdan am Grundstlckemarkt (blicherweisa aufgrund fhres Preises
pro Quadratmeter YWohnfidche gehandelt. Mangels gesigneter Daten wurde der Verkehrswes
nicht Uber das Verglelchswertverfahren, sondern das Enragswertverfahren abgelaitet. Dieses
it sachgeracht, da von Markiteinehmem ersalzweise auch Renditelbariegungen bzw., bei
Eigennutzung, die gesparte Miate als Kriterdumn zur Beslimmung des Markiwerts verwended
werden, Durch den Ansatz markigerechter Parsmater im Edragswertverfahren wird die
derzeiige Lage aul dem Immobllenmarkt einschiiefilich absehbarer Entwicklungen
angemessen berlicksichligt, sodass der Erragswerl ohne weiters Anpassung den
Varkehrswert der zu bawenanden immobillle darstelit. Das Verfahrensengebnis wurde dber das
Vergleichswertverfahren auf Grundlage des Immobllienrichtwerts fir den Tedmarkt der
Elgentumswohnungen (Weilerverkauf) plausibiisiert.

Unter Wirdigung aller werlbeeinflussenden Umstinde und insbesondere der lokalen
Markisituation wird der Verkehrswert, gestltzt auf die vorsiehenden Berschnungen und

Untersuchungen auf der Basis des Ertragswertes, gestitzt durch den Vergleichswert, zum

Wertarmittiungestichtag zu rund
: 280.000,-- €
{in Worten: sweihwunderachizigtausend Euro)
abgelesdiat.

leh versichere, dieses Guiachien unparieisch und nach bestem VWissen und Gewssen
ausgearbeltat zu haben. Das Gutachten ist nur fir den Aufiraggeber bestimmt und darf pur fir
den angegebenan Zweack benutzt werden. Verwendung und Vervieifditigung durch Dritte (st
nicht DulEssig.

Ratingen, dan 09.08.2022
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§. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Lage des Bewsrungsobjekts

Anlage 2 Flurkarenauszug

Anlage 3 Grundnsszeschnung

Anlage 4 Fotodokumantation

Anhang
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Baugesstzbuch (BauGE) |.d.F. dor Bekanntmachung vorm 03.11.2017 (BGBL | S, 3534), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetoes vom 10.08.2021 (BGEL | 5. 4147) geandert worden ist

\ercrdnung Obar die Grundsatze fr die Ermittiung der Verkahrswerte von Immabilien und der
fur cie Werlsrm ttung esforderichen Daten (Immoblierwedermifiungsverordnung —
Immeierty) vom 14, Jull 2021 (BGBI | 5, 2808)

Werermitbungsrichiirden — (WertR2008) Richtlinien [r dia Ermitiung der Verkehrswerte
{Marktwerta) von GrundstDoken wam 01.03.2008 mit Normalhersbelungsioosten (NHIK) 2000,

erganzend dagu;
a Richfinde zur Ermiltiung von Bodenrichtwartan (Bodenrichtwertrichilinie —~ BRW-RL)
wom 1101 2041
o wmmmmme—s#mammwﬂﬁ
o Richiirde zur Ermitiung des Vergleichsweris und des Bodersars [Yergieichswert-

o Richiiinie re Ermitiung des Ertragswerts (Ertragswertrichifinie — EW-RL) vom
2112016
Baunutzungsvenrdrung - {BauMyv0) Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstocke
{BauNVO) id.F. der Bekannimachung vom 21.11.2017 (BGBL | §, 3TE8) baw. in den ateren
Fassungen

Bivgariches Gesetzbuch (BGE) in der Fassung der Bakanntmachung vom 02.01 2002 (BGEL
| B.42, 2909 und BGEL | 2003 1 5. 738) inkl, skiueller Anderungen (Stand 08.2021)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche (WaFTY) und Vercrdnung Ober die Aufstellung
von Betrisbskosten (Betr KV) Ld F. vom 25.11.2003, in Kraft getreten am 01.01.2004

«  Zweite Barachaungeverordnung in der Fassung der Bekannimachung vom 12. Ditober 1880
{1980 5., 2178), zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003
(BOBL | 5. 2348)

- Grundiachen und Raumirfiaiba von Bauwerken im Hochbau, DIN 27T Tel 1 und 2 van 1987,
bew. 1850 (falls vermarkt)

Berechnung der Wohnfiachen und Nutzlacher, DIN 253 v. 1952, zurhckgezogen in 1883
kann weier Arwandung inden

- Richinien zur Berechnung dar Mestlache fir gewsrbdchan Raum (pif MFG) 2017, der
Verautshachs im Einzaihancel (gif MFAT 2012 sowie der Mistache fOr Wohrraum (g
MFAN] 2012 der Gesellschalt fir immobBlenwirtschafliche Forschung e,V
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[1] Kieber (Simon Weyers) \erkeh resamermitiung von GrundsiDoen,
Mommestar und Handbuch; &, Aufiage 2020 sowie B. Aufiage
2016, 7. Auflage 2014, 6. Auflage 2010, 5. Aufiage 2007, 4
Aufiage 2002 und 3. Auflage 1968

[2] Kielbar Marktwertermiltiung nach IrmobWerty 7. Aufiage 2012
[3] Krol, Hauamann, Rolf Rachte und Belestungen in dar Immobiienbewaniung.
5 Aufiage, 2N5

[4] PeterseniSchnoor Seitzivogel Yerkehmwerbermnittung won Immobilian,
Praxisonanticre Bawertung. 2 Aufiage 2012

[E] Sarangrather Hardbuch zur Efmiltung von Grundstiocksaerntsn,
Lahrbuch und Kommantar, Losabiatisammiung

[6] Sormmenknol Lehrbuch zur Immobilienbewenung; 4. Aufiage 2013
[7] JardinRoscher D Immobilierwetamitiung aus steuerlichen Anlassen;
1. Auflage 2018

[5] GerarcyMackelTrofiBischoft Praxs der Grundsticksbewertung, Losebattsammiung

[9] Pohrert, Fritz wa Kredibairschaflliche Werermitiungen - Typische und atypische
Babpiale der Immebilienbewanung; 8. Aufiage 2015

[18] Baobka (Hrsg.) Sperigimmaobiien von A bis Z - Bewanung, Modedls, Berchmarks
und Betspisle, 3. Aufage 2018

[11] Biglefeld | Frahlich {warmals WinkierFrofilch)
Flachen — Rauminhake; 17. Auflage 2019

[12] SchmitziKringaDahhaus u.a Baukosten 2020721, Instandsatzung, Sanisnng, Modemasiening,
Lmnutzung, 24, Auflage 2020

13 Landesam: for Daterverarbeitung und Statistik NRW
Pratsindizes fir Gabaude wa in NAW, akt Ausgabe

[14] B¥| Baukesteninformationszentrum Deutscher Anchilgklarkammeanm
Teilt: Statistische Kostenkenrwerie fir Gebaude jahrich neu

q1ﬂmmmwdnmmmvml.v.
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