KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

KSN Ingenieurgesellschaft Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) SchloRstr. 44 47627 Kevelaer T +49 2825 93 96 476

Auftraggeber:

Amtsgericht Wesel Datum: 18.09.2024
Herzogenring 33 Gutachten Nr. 464832413
46483 Wesel Gericht AZ: 014 K 020/23

Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir die mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstiicke (Erbbaugrundstiicke) Hans Bockler Str. 4. 46483 Wesel. Flur 15,
Flurstiick 417,420,488,491

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks Flurstiick 417 (erbbaurechtsfrei) wurde zum
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024 ermittelt mit

63.300 € (erbbaurechtsfrei)

(in Worten: dreiundsechzigtausenddreihundert EURO)

Der Verkehrswert des Erbbaugrundsticks Flurstiick 420 (erbbaurechtsfrei) wurde zum
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024 ermittelt mit

2.100 € (erbbaurechtsfrei)

(in Worten: zweitausendeinhundert EURO)

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks Flurstiick 488 (erbbaurechtsfrei) wurde zum
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024 ermittelt mit

460 € (erbbaurechtsfrei)

(in Worten: vierhundertsechzig EURO)

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks Flurstiick 491 (erbbaurechtsfrei) wurde zum
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024 ermittelt mit

440 € (erbbaurechtsfrei)

(in Worten: vierhundertvierzig EURO)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom Originalgutachten
nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie kdnnen das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Kleve einsehen

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 81 Seiten. Hierin sind 70 Seiten Schriftteil und 8 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten und 1
Foto enthalten. Dieses Gutachten wird in 20 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstandigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objekt

Aktenzeichen

014 K 20/23

Bewertungsobjekt Erbbaugrundsttick belastet mit einem Erbbaurecht
Bebaut mit einem Einfamilienhaus, unterkellert, 1 geschossig
Adresse Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel

Besonderheit

Innenbesichtigung nicht méglich

Wohnungsbindung

o | Datum des Auftrags 23.05.2024
d‘:,é Ortstermin 15.08.2024
S | Wertermittlungsstichtag und 15.08.2024
< Qualitatsstichtag
Baujahr 1965
= | Wohnflache ca. 95 m?
= | GrundstlicksgroRe Flurstlck 417 342 m? EFH
S Flurstiick 420 15 m? Garage
O Flursttick 488 25 m? Verkehrsflache vor Haus
Flurstiick 491 24 m? Verkehrsflache vor Garage
® | Baurecht Beurteilung nach § 34 BauGB
5 | Baulast Nicht vorhanden
= | Altlast Nicht vorhanden
g | Denkmalschutz Nicht vorhanden
ad Nicht vorhanden

Abgabenrechtliche Situation

beitragsfrei

Erbbaugrundstiick Flurstiick 417

Wertermittlung

Bodenwert unbelastet

Flurstiick 63.300 €

Bodenwertanteil des
Erbbaugrundstiicks

50.400 €

Vertraglich + gesetzlich
angemessener Erbbauzins

491,76 €/jahrlich

Erbbauzinssatz 1,50 %
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Bodenwert gemél} § 194 BauGB rd. 50.400 €
Bodenwert gemaR § 74a ZVG rd. 63.300 €
(erbbaurechtsfrei )

,.Barpreis* rd. 50.400 €
Wertminderung durch das rd. 12.900 €

Erbbaurecht

Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks 417
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(erbbaurechtsfrei) 63.300 €
Erbbaugrundstick Flurstick 420

Bodenwert unbelastet Flurstiick 2.100 €

Bodenwertanteil des 1.800 €

Erbbaugrundstiicks

Vertraglich + gesetzlich
angemessener Erbbauzins

21,57 €/jéhrlich

o | Erbbauzinssatz 1,50 %
5 Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
£ | Bodenwert gemaR § 194 BauGB rd. 1.800 €
€ | Bodenwert gemaR § 74a ZVG rd. 2.100 €
£ | (erbbaurechtsfrei )

%’ ,.Barpreis* rd. 1.800 €
Wertminderung durch das rd. 300 €
Erbbaurecht
Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks 420 2.100 €
(erbbaurechtsfrei)

Erbbaugrundstiick Flurstiick 488
Bodenwert unbelastet Flurstiick 460 €
Bodenwertanteil des 1.300 €
Erbbaugrundstiicks
Vertraglich + gesetzlich 35,95 €/jahrlich
angemessener Erbbauzins

o | Erbbauzinssatz 1,50 %

5 Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre

£ | Bodenwert gemaR § 194 BauGB rd. 1.300 €

€ | Bodenwert gemaR § 74a ZVG rd. 460 €
£ | (erbbaurechtsfrei )

%’ ,.Barpreis* rd. 1.300 €
Wertminderung durch das rd. 814 €
Erbbaurecht
Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks 488 460 €

(erbbaurechtsfrei)
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Erbbaugrundstiick Flurstick 491

Bodenwert unbelastet Flurstiick 440 €
Bodenwertanteil des 1.200 €
Erbbaugrundstiicks
Vertraglich + gesetzlich 34,51 €/jahrlich
angemessener Erbbauzins
o | Erbbauzinssatz 1,50 %
5 Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
£ | Bodenwert gemal § 194 BauGB rd. 1.200 €
€ | Bodenwert gemaB § 74a ZVG rd. 440 €
£ | (erbbaurechtsfrei )
= | .Barpreis® rd. 1.200 €
Wertminderung durch das rd. 780 €
Erbbaurecht
Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks 491 440 €
(erbbaurechtsfrei)

Es handelt sich bei den Grundstticken, Hans Bockler Str. 4, 46485 Wesel Flur 15, Flurstuck 417 und
488 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich nicht sinnvoll.
Dennoch wird auftragsgemaf im Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert rein rechnerisch
auf die einzelnen Flurstiicke aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstlick Verkehrswert
Wesel 7930 Wesel 15 417 63.300 €
Wesel 7930 Wesel 15 488 460 €
Summe 63.760 €

Es handelt sich bei den Grundstticken, Hans Bockler Str. 4, 46485 Wesel Flur 15, Flurstick 420 und
491 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot erscheint wirtschaftlich nicht sinnvoll.
Dennoch wird auftragsgemal im Zwangsversteigerungsverfahren der Verkehrswert rein rechnerisch
auf die einzelnen Flurstucke aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstlick Verkehrswert
Wesel 7930 Wesel 15 420 2.100 €
Wesel 7930 Wesel 15 491 440 €
Summe 2.540 €
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1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umsténde berucksichtigt, die im Rahmen
einer ordnungsgemélen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den Auftragnehmer
zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatséchlichen
Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten ausschlief3lich nach den
durch den Auftraggeber mittelbar Ubergebenen, vorgelegten Unterlagen bzw. der eingeholten
Auskinfte und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Baustoffprufungen
und keine Bauteilprifungen durchgefiihrt, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur
Folge haben, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die
dem Auftragnehmer gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen
beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche
maoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Alle
Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine
nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bodens beeintréchtigen.
Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit nicht
anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder sonstigen
offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittlung
samtliche Betrage entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine Uberpriifung der 6ffentlichen -
rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen
beziglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen.

Nachstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur fur den Auftraggeber und nur fur den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten
Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der
Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers
oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nicht.
Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die
Hohe des fir den Auftragnehmer moglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und Daten
urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
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anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer
von 6 Monaten.

1.1 Auftrag
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Wesel am 23.05.2024 in Auftrag gegeben (Auftragseingang
am 11.06.2024).

1.2 Zweck des Gutachtens
Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft.

In der Wertschétzung ist auch separat das auf dem Grundbesitz befindliche und der Versteigerung
unterliegende Zubehor (§897,98 BGB) einzubeziehen.

Dariiber hinaus wird gebeten, bei den zustdndigen Stellen Auskiinfte tiber eventuell vorhandene
Baulasten, Erschliefungsbeitrage und Altlasten einzuholen und weiterhin festzustellen, ob eine
Wohnungsbindung nach dem Wohnungsbindegesetzt besteht. Dem Gutachten sind in der Anlage
die entsprechenden Bescheinigungen der Behdrden beizufligen. Im Rahmen der Begutachtung ist
auszufiihren, ob aufgrund dieser Auskiinfte der Wert des Grundbesitzes beeintrachtigt wird.

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Péchters.

Ermittlung des objektiven Betrages der Rechte Abtteilung Il Nr. 1,2,3,4 um den sich der Wert des
Grundbesitzes erhoht, wenn diese Belastungen nicht eingetragen waren. Auf den Wert, den die
Rechte flr den Berechtigten haben, kommt es dabei nicht an.

Der Zutritt zu dem Grundstiick kann durch das Vollstreckungsgericht nicht erzwungen werden. Bei
diesbeziliglich auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem &uReren Eindruck des
beschlagnahmten Objekts anzufertigen.

1.3 Bewertungsobjekt

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht méglich war und somit keine
verbindlichen Aussagen unter anderem (ber den Zustand des Gebaudeinneren, der
Grundrisssituation, etc gemacht werden kdnnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom
durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlieRen.
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Es existiert eine Bauakte der Stadt Wesel. Mit Baugenehmigung 31/64 vom 03.02.1964 erfolgte die
Genehmigung zur Errichtung von 20 Reiheneigenheimen. Die Rohbauabnahme datiert auf den
11.09.1964. Die SchluBabnahme datiert auf den 26.08.1965.

Es handelt sich um ein unterkellertes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit rd. 95 m2 Wohnfléache.
Diese verteilt sich auf den Wohnraum, Flur, Kinderzimmer 1 und 2, Bad, Abstellraum, Diele,
Géste-WC und Kiiche.

Das Kellergeschoss besteht aus Flur, Kellerraum 1 bis 3, Waschkiiche und Trockenraum.

1.4 Eigentimer/Erbbauberechtigte
Aus Datenschutzgrinden hier nicht aufgefihrt.

1.5 Mieter bzw. P&achter
Bewohnt durch Erbbauberechtigte

1.6 Bewertungs- und Qualitatsstichtag
Qualitatsstichtag: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die
Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen beruhen auf  stichtagsbezogenen
Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind VVeranderungen,
die nach dem Stichtag eintreten oder vorgenommen werden, nicht im
Wert zu berlcksichtigen, es sei denn es handelt sich um kinftige
Entwicklungen, (z.B. anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender
Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 15.08.2024 festgesetzt. Dieser
entspricht auch dem Qualitatsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 15.08.2024 wurden die Prozessparteien durch
Schreiben vom 15.07.2024 fristgerecht geladen.

Umfang der Besichtigung:  Reine AuRenbesichtigung
Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstandige
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB

BauNVO

BauO NRW

EnEV

BGB

ImmoWertV

WertR 2006

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29. Mai
2017 (BGB 1 S. 1722)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Januar 1990, zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

Bauordnung fir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Marz 2000

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI.I.S. 1789)
Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002
(BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 06. Juni
2017 (BGBI. I.S. 1495)

Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010
Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Juli 2021
Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die NHK
2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft ~ der  Vorsitzenden  der  Gutachterausschisse — fur

SW-RL
VW-RL
EW-RL
DIN 277

DIN 287
WoFIV
11.BV

Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fur Ein,- und Zweifamilienhduser

Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
Wohn,- und Nutzfldchenberechnung

Wohnflachenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
Zweite Berechnungsverordnung Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI 1 1990 S. 2178) zuletzt gedndert durch Artikel
3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI | S. 2346)
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2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, Bundesanzeigerverlag,
Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Ergéanzungslieferung, Wertermittlungsforum Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

Die von der Sachverstandigen bei der am 15.08.2024 durchgefihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

Grundsticksmarktbericht (GMB) 2024 fur die Stadt Wesel

Die von der Sachverstandigen eingeholten Auskinfte der Stadt und des Kreises
Wesel

Grundbuchausziige (unbeglaubigt) vom 24.05.2024

Erbbaugrundbuch (unbeglaubigt) vom 12.08.2024

Grundbuchakteneinsicht vom 12.08.2024

Liegenschaftskarte vom 19.06.2024

Erbbaurechtsvertrag Urkunde Nr. 19/1962 vom 01.02.1962

Anderung Erbbaurechtsvertrag Urkunde Nr. 453/1964 vom 27.11.1964
Anderung Erbbauzins Urkunde Nr. 973/1965 vom 20.12.1965

Anderung Erbbauzins Urkunde Nr. 231/1969 vom 30.12.1969

Aufteilung in 20 Einzelerbbaurechte Urkunde Nr. 101/1969 vom 13.10.1969
Wegerechte auf den Gehwegen und Garagenvorhofplatzen Urkunde 105/1971
vom 13.07.1971
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2.4 Grundbuchangaben (Erbbaugrundbuch)

Anmerkungen zum Erbbaurecht:

Das Erbbaurecht ist ein grundsticksgleiches Recht. Es kann wie ein Grundstiick veréuRert, vererbt
und belastet werden. Der Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) stellt dem
Erbbaurechtsnenmer (Erbbauberechtigten) fir einen fest bestimmten Zeitraum (Laufzeit des
Erbbaurechts) sein Grundstick zur Verfligung. Hierzu wird das Grundstick mit einem
verauRerlichen und vererblichen Recht (Erbbaurecht) belastet.

Fur das Erbbaurecht wird ein eigenstdndiges Grundbuchblatt (Erbbaugrundbuch) angelegt. Das
aufgrund des Erbbaurechts erstellte Bauwerk steht im Eigentum des Erbbauberechtigten und gilt als
wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts. Das belastete Grundstiick selbst bleibt Eigentum des
Grundstlckseigentimers (Erbbaurechtsgebers bzw. Erbbauverpflichteten); auch fur dieses bleibt ein
eigenes Grundbuchblatt bestehen. Als Entschadigung fur die Hergabe des Grundstiicks zahlt der
Erbbaurechtsnehmer in der Regel eine regelmalig wiederkehrende Leistung, den Erbbauzins.

Grundbuchamt Amtsgericht Wesel, Grundbuch von Wesel, Blatt 4331

2.4.1 Abteilung 11
Ifd. Nr. 1:
Erbbauzins in Hohe von

Erbbauzins in Hshe von 294,63 DM (zweihundertvierundneunzig 63 /100
Deutsche Merk) jihrlich vom 4. Jenusr 1962 ab fiir den jeweiligen Eigen-
tiimer der im Grundbuch von Wesel 0929 unter Kr. 215, 218, 268 und 271
des Bestandsvarzeichnisses verzeichneten Grundsticke. Ilnter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 27. November 1964 e:.ngel:ragen am 20. Mai 1965
in Wesel 3190, Yorbehalten ist der Vorrang £ir noch einzutragende Be-
lagtungen in Hohe von 886.900,~- Deutsche IMark mit bis zu zwolf vom Hun-
dert Zinsen und bis zu zwdlf vom Bundert Habunla:.stmngan.x‘lﬁter Bezug-
pehme auf die Verteilungserklirung vom 13. Oktober 1969 hier eingetra-

gen am « Dezember 1971. ) i
"’E‘-.».!/Jré (@ 7
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Ifd. Nr. 2:
Vorkaufsrecht
‘."rﬂ.arka-ufsrecht fiir alle Verkaufsfdlle fiir den jewsiligen Eigentiimer der
im Grundbuch von Wesel Blatt 0929 unter Nr. 215, 218, 268 und 271

des Bestsndsverzeichnisses verzeichneten Grundstiicke. Unter Bezugnshme
auf die Bewilligung vom 27. November 1964 in Wesel 3190 eingetragen am
20. Mai 1965 und aufgrund der Verteilungserklérung vom 13. Oktober 1969,
41. hugust 1971, 15, Beptenber 1971 und 12. Oktober 197 er eingetra-
gen Bm/(:?. Dezember 1971. :

I - 571

2.4.4 Abteilung 111
Schuldverhdltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berucksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.

2.5 Grundbuchangaben (Eigentimergrundbuch)

Grundbuchamt Amtsgericht Wesel, Grundbuch von Wesel, Blatt 7930
2.5.1 Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1

Gemarkung Wesel Flur 15 Flurstiick 417  Gebaude und Freiflache GroRe 342 m?
Hans Bockler Str.4

Gemarkung Wesel Flur 15 Flurstiick 420 Gebaude und Freiflache GroRe 15 m?
Hans Bockler Str.

Gemarkung Wesel Flur 15 Flurstiick 488  Verkehrsflache GroRe 25 m?
Hans Bockler Str.

Gemarkung Wesel Flur 15 Flurstiick 491  Gebaude und Freiflache GroRe 24 m?
Hans Bdockler Str.

2.5.2 Abteilung I
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgeftihrt

2.5.3 Abteilung 11

Ifd. Nr. 1:

Erbbaurecht fir die XX fur die Zeit vom 01. Januar 1962 bis zum 31. Dezember 2061. Unter
Bezugnahme auf die Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses des Erbbaugrundbuches 4330 eingetragen
am 20.05.1965/10.12.1971 ist mit dem belasteten Grundstiicken von Wesel Blatt 0929 hierher
ubertragen worden am 14.07.1987
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Ifd. Nr. 2

Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle fir die jeweilige Erbbauberechtigten der in den Grundbiichern
von Wesel Blatt 4330 bis 4350, 7590,7591 eingetragenen Erbbaurechte Unter Bezugnahme auf die
Bewilligungen vom 27.11.1964, 13.10.1969, 11.08.1971, 15.09.1971 und 12.10.1971 eingetragen
am 20.05.1965/10.12.1971 ist mit dem belasteten Grundstiicken von Wesel Blatt 0929 hierher
Ubertragen worden am 14.08.1987

Ifd. Nr. 3 fur das Flurstiick 488

Wegerecht zugunsten der jeweiligen Erbbauberechtigten der Erbbaurechte, eingetragen in den
Erbbaugrundbuchern von Wesel Blatt 4330,4331,4332,7590,7591 unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 28.03.1972 eingetragen am 18.04.1972

Ifd. Nr. 4 fur das Flurstiick 491

Wegerecht zugunsten der jeweiligen Erbbauberechtigten der Erbbaurechte, eingetragen in den
Erbbaugrundbiichern von Wesel Blatt 4330,4331,4332,7590,7591 unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 28.03.1972 eingetragen am 18.04.1972

Ifd. Nr. 5
Uber das Vermdgen des Miteigentiimers XX ist das Insolvenzverfahren eroffnet (Amtsgericht
Dortmund — 255 IK 189/08) Eingetragen am 10.02.2009

Ifd. Nr. 6
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Wesel, 14 K 20/23) Eingetragen am 10.11.2023

Folgender Vermerk:

Die Bedingungen des Erbbaurechts sind hinsichtlich des Erbbauzinses geédndert. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligungen vom 20. Dezember 1965, 30. Dezember 1969 eingetragen am 08. September
1971. Ist mit dem Recht hierher Gbertragen worden am 14. Juli 1987

Folgender Vermerk fir 0.g. Ifd Nr. 3 und 4:
Zur Ergénzung nebenstehender rechte: Die Auslibung kann Dritten bertragen werden. Eingetragen
am 04.05.1972 ist mt den Rechten hierher (ibertragen worden am 14.07.1987.

2.5.4 Abteilung 111
Schuldverhdltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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2.6 Auswertung des Erbbaurechtsvertrages inkl. Anderungsvereinbarungen

Das Erbbaurecht wurde begrindet durch den Vertrag Uber die Begrindung eines Erbbaurechts
Urkunde Nr. 19/1962 vom 01.02.1962, Anderung Erbbaurechtsvertrag Urkunde Nr. 453/1964 vom
27.11.1964, Anderung Erbbauzins Urkunde Nr. 973/1965 vom 20.12.1965, Anderung Erbbauzins
Urkunde Nr. 231/1969 vom 30.12.1969,

In dem vorbezeichneten Erbbaurechtsvertragen sind u.a. folgende Regelungen enthalten:

1. § 8 Ubertragung des Erbbaurechts auf die Grundstiickseigentiimer

Die Grundstiickseigentiimer sind berechtigt, von der Erbbauberechtigten die Ubertragung

des Erbbaurechts zu verlangen, wenn

1. Die Erbbauberechtigte ihre Zahlungen einstellt oder in Konkurs gerat oder

2. Die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechts angeordnet wird
oder

3. Wenn die Erbbauberechtigte mit dem Erbbauzins in Hohe von zwei Jahresbetrégen in
Ruckstand ist oder

4. Wenn die Erbbauberechtigte die Geb&ude oder wesentliche Teile ohne Genehmigung der
Grundstlckseigentimer abbricht oder die bauliche Unterhaltung so vernachlassigt, dass
die zustandige Behodrde dagegen einschreitet und sie den beméngelten Zustand nicht
innerhalb der gesetzten Frist beseitigt.

2. 8§11 Dauer des Erbbaurechts
Das Erbbaurecht beginnt mit dem 01. Januar 1962. Es wird bis zum 31. Dezember 2061
vergeben.

3. 812 Heimfall und Entschadigung
Bei Beendigung des Vertrages
a) Infolge Fristablauf gemaR § 11
b) Infolge Ubertragung des Erbbaurechts auf die Grundstiickseigentiimer nach § 8 dieses
Vertrages

Gehen die errichteten Geb&ude und Anlagen in das Eigentum der Grundstiickseigentiimer
uber.

Als Gegenwert zahlen die Grundstlickseigentimer 80% des gemeinen Wertes, den die
Gebéude und Anlagen alsdann besitzen.

Bei der Ubertragung des Erbbaurechts gemaB § 8 des Vertrages erhoht sich die
Entschadigung von 80%

Um 18%, wenn die Ubertragung im ersten Jahrzehnt der Vertragsdauer,
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um 15%, wenn sie im zweiten Jahrzehnt,
um 12%, wenn sie im dritten Jahrzehnt,
um 9%, wenn sie im vierten Jahrzehnt,
um 6%, wenn sie im funften Jahrzehnt,
um 3%, wenn sie im sechsten Jahrzehnt der Vertragsdauer stattfindet.

Konnen sich die Erbbauberechtigte und die Grundstiickseigentiimer tber den gemeinen Wert
nicht einigen, so soll ein von der Aufsichtsbehtdrde des Amtes fiir Wohnbauforderung oder
der entsprechenden Stelle zu ernennender, vereidigter Sachverstandiger den gemeinen Wert
nach Anhorung beider Parteien feststellen.

Die Kosten dieses Verfahrens tragt die in diesem Verfahren unterliegende Partei in
entsprechender Anwendung der 88 92 ZPO.

Glaubt eine oder glauben beide Parteien die Feststellung des Sachverstandigen nicht
anerkennen zu koénnen, so soll jeder Partei der ordentliche Rechtsweg zustehen.

Eine Verlangerung des Erbbaurechts nach § 27 Absatz 3 der Erbbaurechtsverordnung bleibt
den Grundstuckseigentiimern unbenommen.

4. 8§13 Erbbauzins
Die Erbbauberechtigte zahlt an die jeweiligen Grundstiickseigentlimer auf die Dauer des
Erbbaurechts einen Erbbauzins von BM-24-894.72

Auszug aus Urkunde Nr. 231/1969 vom 30.12.1969
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Auszug aus Urkunde Nr. 161/1969 vom 13.10.1969
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Dieser Erbbauzins soll fur die Dauer des Erbbaurechts jedoch dem steigenden oder fallenden
Wert der Grundstticke entsprechen.

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 -22-von 81



KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

KSN Ingenieurgesellschaft Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) SchloRstr. 44 47627 Kevelaer T +49 2825 93 96 476

Deshalb wird folgende gemé&ll § 3 WG zu genehmigende Wertsicherungsklausel vereinbart:

a) Sollten sich die wirtschaftlichen Verhaltnis gegeniber denjenigen bei Vertragsabschluss
andern, so sind die Grundstiickseigentimer berechtigt, neue Verhandlungen (ber die
Hohe des Erbbauzinses zu verlangen. Eine Anderung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
ist gegeben, wenn sich der Preisindex fiir die gesamte Lebenshaltung der mittleren
Verbrauchsgruppe auf der Basis 1950 = 100 nach den Veroffentlichungen des statischen
Bundesamtes gegenuber der bei Vertragsabschluss gultigen Indexziffer um mindestens
10 Punkte erhoht oder erméaRigt hat.

Dezember 1965

5. 8§14 Rechnungsjahr und Zahlung des Erbbauzinses
Das Rechnungsjahr 1auft vom 01. Januar bis zum 31. Dezember eines jeden Jahres.

Die gesamten Erbbauzinses sind in vierteljahrlichen Raten am 01.01., 01.04., 01.07. und
01.10 eines jeden Jahres nachtraglich nach Abschluss des Vertrages zu zahlen.

Diese Zahlungsverpflichtung beginnt mit dem 01. Januar 1962.

6. 815 Vorkaufrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer
Die Erbbauberechtigte bestellt den jeweiligen Eigentumer der mit dem Erbbaurecht
belasteten Grundstuicke des Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle. Es soll dinglich gesichert
sein.

7. 8§16 Vorkaufrecht zugunsten der Erbbauberechtigten
Die Grundsttickseigentiimer rdumen dem jeweiligen Erbbauberechtigten fur die Dauer des
Erbbaurechts ein VVorkaufsrecht an den Erbbaugrundstiicken fir alle Verkaufsfélle ein, das
ebenfalls dinglich gesichert werden soll,

Anmerkung: Die obige Kurzaufstellung ist als generalisierte Kurzaufstellung zu sehen.
Einzelheiten und Gesamtumfang des Erbbaurechts sind dem Erbbaurechtsvertrag bzw. den
weiteren Regelungen zu entnehmen.
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Zusammenfassende Vertragsdaten des Erbbaurechts

Beginn des Erbbaurechts
Ende des Erbbaurechts

Restlaufzeit des Erbbaurechts
Zum Wertermittlungsstichtag

Dinglich gesicherter Erbbauzins

Derzeit gezahlter Erbbauzins

Vertraglich und gesetzlich
erzielbarer Erbbauzins

Zahlungsweise

Neufestsetzung

Genauigkeit ermittelt.

01.01.1962

31.12.2061

37 Jahre

150,64 € jihrlich entspricht 294,63 DM (seit Anderung O1.
Januar 1966)

unbekannt

583,78 € jahrlich
Vierteljahresraten, im Nachhinein

Anderung der Lebenserhaltung der mittleren
Verbrauchsgruppe auf Basis 1950=100 um mindestens 10
Punkte

Hinweis: Weitere Erldauterungen zu der Problematik von
Punkteregelungen als Wertsicherungsklausel siehe ,,Merkblatt
fiir Nutzer von Punkteregelungen in Wertsicherungsklauseln*
des statistischen Bundesamtes

Hinweis: Unter Beriicksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen wird die zuldssige
Erbbauzinserhohung ( = vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins) mit einer hinreichenden

Punkteregelungen sind problematisch

Wertsicherungsklauseln sind Vereinbarungen in Vertragen, die sicherstellen sollen, dass der Glaubiger auch

kiinftig den Betrag erhdlt, der wertmafiig der urspriinglich festgelegten Geldsumme entspricht. Wertsiche-

rungsklauseln sind weit verbreitet und kommen zum Beispiel in Miet-, Pacht- oder Pensionsvertragen vor. So

genannte Punkteregelungen sind eine Sonderform von Wertsicherungsklauseln, bei denen der Anpassungs-

zeitpunkt durch eine Verdnderung in Punkten oder Prozentpunkten definiert ist.
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Welche Nachteile haben Punkteregelungen und was genau unterscheidet sie von Prozentregelun-
gen?

Steht in einer Wertsicherungsklausel ein zu erreichender Wert in Punkten (beziehungsweise Prozentpunkten),
muss zusatzlich ein Basisjahr mit angegeben sein. Das Basisjahr ist das Bezugsjahr des Preisindex, fiir das bei
diesem Preisindex das Preisniveau auf 100 gesetzt wurde. Das im Vertrag angegebene Basisjahr beeinflusst
das Berechnungsergebnis entscheidend. Es ist zum Beispiel ein grofer Unterschied, ob eine Zahlung nach
Verdnderung um 10 Punkte fiir einen Preisindex auf Basis 1962=100 oder auf Basis 1985=100 erfolzen soll.

Das Problem besteht darin, dass der Verbraucherpreisindex alle fiinf Jahre {iberarbeitet und auf ein neues
Preisbasisjahr umgestellt wird und nach der Umbasierung die Daten auf der alten Basis nicht mehr zur Ver-

fiigung stehen. Die Vertragspartner miissen nun entweder die zu erreichende Punkteverdnderung auf das

aktuelle Basisjahr oder die Indexstinde des aktuellen Basisjahres auf das urspriinglich vereinbarte Basisjahr
umrechnen. Erst danach kann gepriift werden, ob die geforderte Punkteverdanderung erreicht und damit eine
Anpassung fallig ist. Darliber hinaus muss bei der Punkteregelung im zweiten Schritt die Verdanderung in Pro-
zent ermittelt werden, damit die konkrete Erhdhung des zu zahlenden Geldbetrages bestimmt werden kann.
Damit sind mehrere Rechenschritte nétig, bis die zu ermittelnde Punktezahl und die dazugehdrige Prozentzahl,
mit welcher der Geldbetrag dann tatsdchlich anzupassen ist, vorliegen. Haufig miissen diese Berechnungs-
schritte mehrfach durchgefiihrt werden, da von Zeit zu Zeit gepriift wird, ob eine Anpassung bereits erfolgen

kann.

Bei einer Prozentregelung muss keine Umrechnung der Indizes auf ein friheres Basisjahr erfolgen. Es kann
immer direkt mit den Indexstdnden des aktuellen Basisjahres gerechnet werden, selbst wenn im Vertrag ein
friheres Basisjahr genannt ist. Deshalb ist die Prozentregelung unabhangig vom Basisjahr. Bei der Prozent-
regelung besteht die Berechnung auch nur aus einem Schritt. Wenn eine Anpassung beispielsweise nach 5%

Veranderung erfolgen kann, lautet die Berechnung:
Indexstand (Bezugsmonat) * 1,05 = Indexstand, bei dem angepasst werden kann

Aus dieser unterschiedlichen Berechnungsweise ergibt sich ein weiterer Unterschied: Je ldnger bei Punkte-
regelungen das vereinbarte Basisjahr zuriickliegt (also mit jeder weiteren Basisumstellung), desto kiirzer wer-
den die Abstdande bis zur ndchsten Anpassung. Der Grund ist, dass die auf das aktuelle Basisjahr umgerech-
nete Punktezahl betragsmafig immer kleiner wird und dadurch immer schneller der kritische Indexstand, bei
dem angepasst werden kann, erreicht ist. Andererseits wird die jeweilige Erhdhung in Prozent, also das Anpas-
sungsvolumen, dann entsprechend kleiner. Diese Besonderheit ist den Vertragspartnern oft vorab nicht

bekannt und eventuell auch nicht so gewollt.

Schliefilich ist die Umrechnung auf alte Basisjahre aus statistischer Sicht nicht sinnvoll. Die Preisindizes ver-
schiedener Basisjahre unterscheiden sich nicht nur durch ihre rechnerische Normierung auf das jeweilige
Basisjahr, sondern auch durch inhaltliche und methodische Anderungen und sind daher auch nach einer

Umrechnung streng genommen nicht direkt vergleichbar.
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Warum gibt es keine ,,Umbasierungsfaktoren® mehr?

Frither wurden vom S5tatistischen Bundesamt so genannte Umbasierungsfaktoren fiir die Umrechnung von
aktuellen auf alte Basisjahre bereitgestellt. Bereits seit Februar 2003 -im Zuge der turnusméaBigen Uberar-
beitung des Verbraucherpreisindex auf das Basisjahr 2000 - werden diese Faktoren nicht mehr berechnet und
veroffentlicht. Die aus statistischer Sicht bestehenden Nachteile von Punkteregelungen machen eine Unter-
stlitzung dieser Form von Wertsicherungsklauseln nicht mehr vertretbar.

Fiir eine Ubergangsphase konnten und kénnen Berechnungen mit Punkteregelungen mit der Rechenhilfe unter
www.destatis.de/wsk/ erfolgen. Diese Ubergangsphase schlieRt Punkteregelungen ein, bei denen die letzte
Anpassung (beziehungsweise der Vertragsbeginn) bis zum Ende des Jahres 2002 erfolgte. Das heif3t, das
Statistische Bundesamt unterstiitzt Punkteregelungen nur noch bis zum Dezember 2002 als Startmonat der
Berechnung. Punktberechnungen, die von den Vertragspartnern selbst durchgefiihrt wurden und sich auf
Zeitrdaume nach Dezember 2002 beziehen, kénnen vom Statistischen Bundesamt nicht als rechnerisch richtig

bestatigt werden.

Alle Serviceleistungen, die das Statistische Bundesamt fiir Nutzer von Wertsicherungsklauseln erstellt hat,
sind im Interetangebot des Statistischen Bundesamtes zu finden unter:

www.destatis.de = Themen = Wirtschaft = Preise = Verbraucherpreisindex = Wertsicherung
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Aufgrund o.g. Erlauterungen erfolgt die Berechnung des Erbbauzinses bis zum Ende des Jahres
2002 nach der Punkteregelung, danach wird der letzte hieraus resultierende Prozentsatz weiter
fortgefhrt.

Schwellenwertberechnung

Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4- Person Haushalten von Arbeiern und Angestellten mitmittlerem Einkommen
friheres Bundesgebiet (ab 1948)

Anpassung bei Veranderung des Index um 10,0 Punkte

Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

Basisjahr 1950

Zeitpunkt unterer oberer erreicht Indexstand 3Jahresfrist Indexstand Veranderung Anfangs-Betrag End-
Beginnder Schwellenwert Schwellenwert im gemal § 9a in% in€ Betragin €
Berechnung Monat ErbRG
Jan 66 34,8 40 Jan 69 39,4 Jan 69 Schwellenwert nicht erreicht!
Dez 69 40 7,00% 150,64 €  161,18€
Jan 70 37,8 43 Jun71 43 Jan73 46,9 16,10% 161,18€ 187,14€
Jan73 44,3 49,5 Nov73 49,6 Jan 76 56,3 20,00% 187,14€  224,56€
Jan 76 53,7 58,9 Mrz77 58,9 Jan 79 61,6 9,40% 224,56 €  245,67€
Jan 79 59 64,2 Dez79 64,3 Jan 82 72,9 18,30% 245,67€ 290,63 €
Jan 82 70,3 75,5 Dez82 75,5 Jan 85 79,5 9,10% 290,63€ 317,08€
Jan 85 76,9 82,1 Jan88 80,3 Jan 88 Schwellenwert nicht erreicht!
Jan 89 82,3 3,50% 317,08€ 328,18€
Feb 89 79,9 851 Mai 90 85,2 Feb 92 91,1 10,40% 328,18€ 362,31€
Feb 92 88,5 93,7 Jan93 94,1 Feb 95 99,6 9,30% 362,31€ 396,00€
Feb 95 97 102,2 Jan97 102,3 Feb 98 103,7 4,10% 396,00€ 412,24€
Feb 98 72 75,7  Jul 00 75,8 Feb 01 76,6 3,70% 412,24€  427,49€
Feb 01 74,7 78,5 Dez02 78,5 Feb 04 79,6 2,50% 427,49€  438,18€

Schwellenwertberechnung

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland

Berechnung bezogen auf Prozent

Anpassung bei Veranderung des Index um 2,5 Prozent
Anpassung bei Erreichen des Schwellenwertes

Feb 04 77,6 81,6  Jul05 81,7 Feb 07 83,8 5,30% 438,18€  461,40€
Feb 07 81,7 859 Dez07 86,1 Feb 10 87,6 4,50% 461,40€  482,17€
Feb 10 85,4 89,8 Mrz11 89,8 Feb 13 92,6 5,70% 482,17€  509,65€
Feb 13 90,3 94,9 Mai15 94,9 Feb 16 93,9 1,40% 509,65€ 516,79€
Feb 16 91,6 96,2 Apri7 96,2 Feb 19 98,1 4,50% 516,79€  540,04€
Feb 19 95,6 100,6 Jan21 101 Feb 22 106 8,10% 540,04€ 583,78€
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Flurstiick  Flache Anteil am Erbbauzins Anteil Erbbauzins 1966
417 342 491,76 € 126,89 €
420 15 21,57 € 5,57 €
488 25 35,95 € 9,28 €
491 24 34,51 € 8,90 €
406 583,78 € 150,64 €
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3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland:
Regierungsbezirk
Stadt

Stadtteil

Ort und Einwohner

Makrolage

Mikrolage

Infrastruktur

Nordrhein-Westfalen
Dusseldorf

Wesel

Feldmark

Die Hansestadt Wesel liegt am unteren Niederrhein und ist die
Kreisstadt des Kreises Wesel. Sie gehdrt zum Regierungsbezirk
Dusseldorf des Landes NRW und hat bei rund 60.000 Einwohnern den
Status einer groflen kreisangehorigen Stadt. Wesel liegt an den
Flussen Rhein und Lippe und hat mehrere Grof3stadte in der weiteren
Umgebung

Raumlich gliedert sich die Stadt in flnf folgende Stadteile, die
wiederum aus weiteren Ortsteilen bestehen.

- Bislich: Bergerfurth, Bislich und Diersfordt

- Buderich: Biderich, Ginderich und Werrich/Perrich

- Fliren: Fluren

- Obrighoven-Lackhausen: Lackhausen, Obrighoven und Wittenberg

- Wesel: Altstadt, Blumenkamp, Feldmark, Fusternberg und
Schepersfeld

Das Grundstiick befindet sich im Stadtteil Feldmark und gepragt von
einfachen Mietwohnkomplexen

Mikrolageeinschétzung der Adresse: einfach

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der
Adresse im Verhdltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die
on -geo Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen- und mieten
errechnet.

Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen unterschiedlicher
Ausrichtungen und andere Infrastruktureinrichtungen sind schnell
erreichbar.
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& EFlughafen (32,6 km)
Aucsee i DB_Bahnhof_ICE (28,4 km)
© OpenStreetMap Contfibutors 2017 aBstab (1:1 5.60,0),
Verkehr
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Wesel (7,8 km)
nachster Bahnhof (km) BAHNHOF WESEL-FELDMARK (0,9 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF OBERHAUSEN (28,4 km)
nachster Flughafen (km) Disseldorf Airport (45,7 km)
néchster OPNV (km) Bushaltestelle Springendahl (0,1 km)

* Quelle microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand 2022

3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische
Grundstiickslage Es handelt sich um  Grundsticke mit unregelmaRigen
Grundsttickszuschnitt

Art der Bebauung und
Nutzung der StraRe Die Hans Bdcklerstrale ist eine offentliche Strafle, zweispurig,
asphaltiert mit beidseitigen Gehwegen und einseitigen Parkbuchen
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Grundstlicksgrofe

Immissionen

Wohn bzw. Geschéftslage

und Nachbarschaft

Erschlieungszustand

Grenzverhaltnisse

Baugrundverhaltnisse

Flur 15 Flurstiick 417 Grundstiick 342 m?, Einfamilienhaus
ca. 30,00 m Tiefe
ca. 11,00 m Breite

Flur 15 Flurstiick 420 Grundstiick 15 m?, Garage
ca. 6,00 m Tiefe
ca. 2,50 m Breite

Flur 15 Flurstiick 488 Grundstiick 25 m?, Verkehrsflache vor EFH
ca. 8,00 m Tiefe
ca. 3,00 m Breite

Flur 15 Flurstiick 493 Grundstiick 24 m?, Verkehrsflache vor Garage
ca. 8,00 m Tiefe
ca. 3,00 m Breite

einfache Wohnlage. Nennenswerte Immissionen konnten bei der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Die typische Bebauung besteht aus einfachen Mietwohnungen, tlw.
sozialer Brennpunkt und 1 bis 2 Familienhdusern in nicht homogen
bebautem StralRenabschnitt

Gemal} schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom 19.06.2024 wird
bescheinigt, dass fur das Grundstuck keine ErschlieBungs-,
StraBenbau- und Kanalbaubeitrdge zur Abrechnung anstehen und
bisher festgesetzte Betrége entrichtet wurden.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstick mit geregelten
Grenzverhaltnissen, nicht festgestellte Grenzen sind nicht bekannt.

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im
nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von normalem,
tragfahigem Boden ausgegangen.
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3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte

Altlasten

Baulasten

Denkmalschutz

Wohnungsbindung

Umlegungs-,
Flurbereinigungs und
Sanierungsverfahren

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan

Es liegen unbeglaubigte Grundbuchausziige vom Amtsgericht Wesel
vor. (siehe Punkt 2.4)

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen nicht
eingetragenen Lasten und (z.B. beglnstigende) Rechte sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten vorhanden sind. Von der
Sachverstandigen wurden bis auf  die nachstehende
Altlastenverdachtsabfrage  —  diesbeziiglich  keine  weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Nach Auskunft des Kreises Wesel vom 25.06.2024 st das
Bewertungsgrundstuck nicht im Altlastenkataster des Kreises Wesel
erfasst.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom 19.06.2024 liegen
fur die zu bewertenden Grundstlicke keine Baulasteintragungen vor.

aufgrund der Reihenhausbebauung aus dem Jahr 1965 handelt es sich
nicht einen Denkmalschutz

GemaR Mail der Stadt Wesel vom 21.06.2024 gilt das
Bewertungsobjekt als nicht 6ffentlich geférdert.

Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass
keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom 02.07.2024 liegt
das Grundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.
Aufgrund der innerstédtischen Lage werden bauliche Vorgaben auf
der Grundlage des 8 34 BauGB beurteilt.

Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich in die Eigenart der néheren
Umgebung einfiigt und die Erschliefung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen
gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Der Flachennutzungsplan weist dieses Gebiet als Wohnbaufléache (W)
aus.

Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung, ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefiinrten Vorhabens mit den
vorliegenden  Bauzeichnungen, der  Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
weiter geprift. Brandschutzrechtliche und technische Bestimmungen
wurden ebenfalls nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb grundsétzlich die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe baureifes Land

3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung Reihenmittelhaus, unterkellert, 1- geschossig inkl. 1 Garage

Energetische Eigenschaf-
ten ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

3.2 Geb&ude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, sowie
die vorliegende Bauakte

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht méglich war und somit keine
verbindlichen Aussagen unter anderem (ber den Zustand des Gebaudeinneren, der
Grundrisssituation, etc gemacht werden kénnen. Somit sind erhebliche Abweichungen vom
durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlieRen.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Mehrfamilienhaus

Art des Gebaudes Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus, unterkellert, 1 geschossig, mit
1 Garage
Baujahr 1965
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3.2.3 Ausstattung und Ausfihrung

Konstruktionsart Massivbau
KellerauBenwande Mauerwerk
AuBenwande der Geschosse Mauerwerk
Innenwande Mauerwerk
Geschol3decken Stahlbetondecken
Fassade verklinkert
Dachkonstruktion Flachdach

Dacheindeckung

Bitumendacheindeckung, Dammung unbekannt

Treppen unbekannt

FulRboden unbekannt

Fenster unbekannt

Eingangstur Kunststoffeingangstur mit Glasausschnitt
Innentiren unbekannt

Innenansichten unbekannt

Raumdecken unbekannt

Sanitére Einrichtungen unbekannt

Besondere Bauteile unbekannt

3.2.4 Gebaudetechnik

Heizungsanlage unbekannt

Strom unbekannt

Kanal Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz
Warmwasser unbekannt

3.2.5 Sonstiges

AuRenanlagen

Modernisierung/
Instandhaltung

Ver- und Entsorgungsanlagen
Eingefriedeter Gartenbereich

unbekannt

Belichtung und Belilftung  gut (angenommen)

Grundrissgestaltung Die Raumaufteilung geht aus den beigefiigten Bauzeichnungen hervor.

3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Méangel, Schaden, Allgemeinbeurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine baujahrestypische Ausfiihrung in Hinsicht auf
Baukonstruktion und Gestaltung.
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3.4 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegenstande frei geschétzt werden
diarfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks i.S.d.
§§ 93 und 94 BGB sind.

GemaR § 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhdltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubeh6r angesehen werden.

Als Zubehdr kénnen z.B. gelten;
e Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
e Geschéfts- und Buroeinrichtungen sowie
e Produktionsmaschinen.

Fur die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehor wurde nicht festgestellt.

3.5 Mietverhéltnis
Eigennutzung durch Erbbauberechtigten

3.6 Rechte und Belastungen
In der Il Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siehe Punkt 2.4).

3.6.1 Eigentiimergrundbuch

Lfd. Nummer der Eintragung 1:

,,Erbbaurecht*

Die Auswirkung dieser Eintragungen werden unter Punkt 5 ff bewertet.

Lfd. Nummer der Eintragung 2:

,, Vorkaufsrecht

Analog zu der Uberwiegenden Einschatzung in der Bewertungsliteratur wird im vorliegenden Fall
das Bestehen eines Vorkaufsrechts ohne Werteinfluss angesehen.

Lfd. Nummer der Eintragung 3 und 4:

,»Wegerecht®

Da es sich um gegenseitige Wegerechte zur Erschliefung des Einfamilienhauses und der Garage
handelt, werden diesen Belastungen keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.
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Lfd. Nummer der Eintragung 5:
,,Insolvenzverfahren
Dieser Belastung wird keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.

Ifd. Nr. der Eintragung 6:
»Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft*

Diesem Vermerk wird keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.

4 Allgemeine Grundsatze zur Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert,
der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wiirde.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren
gebréuchlich. Verhéltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen, sind
somit eine GroRe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat. Die Sachverstandige wird dabei bei der
Wertermittlung - unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach
mindestens einem der gebrduchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den
Verkehrswert ableiten.

Die mafgeblichen Vorschriften finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Die Definitionen und Erlauterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen werden
vor den eigentlichen Berechnungen erlautert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 8 6 Abs. 2 sollen die fur eine Grundstiicksbewertung zu
wéhlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt werden.
Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert- und dem
Sachwertverfahren kénnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen. Zwischen diesen
Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet, dass das jeweils
richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der Verfahrensauswahl die
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Verfugbarkeit und Auswertung mdoglichst verlassliche und oOffentlich zuganglicher Daten
berucksichtigt werden. Dabei ist zundchst durch eine Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend Vergleichsfalle gibt.

Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise
von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Deshalb haben sich fur die marktkonforme Wertermittlung mittelbare Vergleichswertverfahren —
wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in denen bestimmt, flr viele
unterschiedliche Gebdudearten nutzbare Vergleichsparameter verwendet und deren Ergebnisse
anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die Ortlichen Marktverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur persdnlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die
Erzielung von Ertragen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
ublicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig angesehen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut waére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor, so konnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

4.2.1 Erbbaurecht und erbbaurechtsbelastetes Grundstiick (Grundsatze nach WertR)

Das Erbbaurecht und das erbbaurechtsbelastete Grundstiick sind selbstandige Gegenstéande der
Wertermittlung. Bei der Ermittlung lhrer Verkehrswerte sind die Grundsétze des Ersten Teils zu
beachten.

Fiur die Bemessung des Verkehrswerts eines Erbbaurechts und des Verkehrswerts des
erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks ist zunédchst der Bodenwert ohne Bericksichtigung der
Belastung mit dem Erbbaurecht und ggf. zusétzlich der Verkehrswertanteil der Gebdude, der
AuBenanlagen und der besonderen Betriebseinrichtungen zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks
sind unter Berucksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen insbesondere der Hohe des
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Erbbauzinses, der Dauer des Erbbaurechts, einer bei Zeitablauf zuzahlenden Entschadigung sowie
sonstiger den Wert beeinflussender Umsténde zu ermitteln.

Die Anpassungsklausel beim Wohnungsbau ist im Allgemeinen begrenzt auf die Entwicklung der
allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse und schlieRt die Beriicksichtigung von Anderungen der
Bodenwertverhaltnisse in der Regel aus.

Wenn der im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte oder durch eine Anpassungsklausel in gesetzlich
zul&ssiger Weise anpassbare Erbbauzins der nachhaltig marktgerechten Verzinsung des Bodenwerts
entspricht, ergibt sich in der Regel kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts. ,,Bodenwertanteil des
Erbbaurechts im Sinne dieser Richtlinien ist der sich ohne Beriicksichtigung der Gebéude,
AuRenanlagen und besonderen Betriebseinrichtungen ergebene Wertanteil des Erbbaurechts. Liegt
der Erbbauzins unter oder Uber der marktiblichen Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten
Grundsticks, so ist hierdurch ein Bodenwertanteil (positiv oder negativ) des Erbbaurechts und eine
Wertminderung des erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks gegentber einem unbelasteten Grundstiick
begrindet.

Neben den sich aus der Hohe des Erbbauzinses ergebenden Vor- oder Nachteilen sind die sich aus
dem Erbbauvertrag ergebenden sonstigen Einwirkungen insbesondere Bindungen des
Erbbauberechtigten bei einer VerdulRerung der Gebdude, AuRenanlagen und besonderen
Betriebseinrichtungen von Einfluss. Das Gleiche gilt flr die marktbeeinflussenden Mdglichkeiten
einer Anderung der rechtlichen oder wirtschaftlichen Voraussetzungen.

Die Summe der Verkehrswerte des Erbbaurechts und des erbbaurechtsbelasteten Grundstiicks wird
in der Regel den Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks einschliel3lich des Verkehrswertanteils
vorhandener Gebdude, AuflRenanlagen und besonderer Betriebseinrichtungen nicht Giberschreiten.

5 Wertermittlung Erbbaugrundstiick

Bei dem Wertermittlungsgegenstand handelt es sich um ein ,,mit einem Erbbaurecht belastetes
Grundstiick* (Erbbaugrundstiick)

Die auf dem Erbbaurecht aufstehende Bebauung ist ,,wesentlicher Bestandteil* (§93 ff BGB) des
Erbbaurechts, nicht jedoch des hier gegenstandlichen Erbbaugrundstiicks. Die Bebauung ist
rechtlich als ,,Scheinbestandteil” (§ 95 BGB) des Erbbaugrundstiicks aufzufassen und daher nicht
Gegenstand der Wertermittlung.
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5.1 Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren

5.1.1 Verkehrswert in Zwangsversteigerungsverfahren

Die zu ermittelnden Verkehrswerte gemal 8§ 194 Baugesetzbuch (BauGB) und § 74 a (5)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) weichen in der Bedeutung voneinander ab. Sie finden
einerseits in unterschiedlichem Zusammenhang Verwendung und umfassen andererseits
unterschiedliche Inhalte.

Verkehrswert gemal BauGB (Baugesetzbuch)

GemaR der o0.g. Definition des Verkehrswerts nach BauGB bezeichnet der stichtagsbezogene Wert
des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks einen Betrag, der auf den freien Grundstuicksmarkt
im gewohnlichen Geschaftsverkehr erzielbar wére.

A)

B)

Erbbauzins

Der gewohnliche Geschaftsverkehr geht davon aus, dass das Erbbaurecht bestehen bleibt und
dem Erwerber des Erbbaugrundstiicks zukinftig weiterhin der vertraglich und gesetzlich
erzielbare Erbbauzins vom Erbbauberechtigten zusteht, dass er also bis zum Ablauf der
vereinbarten Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages den vereinbarten Erbbauzins erhélt.

Folglich sind die zukiinftigen Erbbauzinszahlungen vom Erbbauberechtigten an den Eigentimer
des Erbbaugrundstticks gesondert gemaR den vertraglich vereinbarten Bedingungen zu leisten.

Vertragsinhalt
Fur die Bewertung sind zudem die gesamten Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags
dahingehend auszulegen, ob und ggf. inwieweit sich fur den Erbbauberechtigten bzw. dem
Erbbauverpflichteten aus den Bestimmungen der einzelnen Vertragsklauseln ein Vor- oder
Nachteil ergibt.

Desweiteren flieRen die zum Stichtag bestehende Marktlage fiir Erbbaugrundstiicke, die Inhalte
der  wvertraglichen  Vereinbarungen  sowie die  besonderen  objektspezifischen
Grundstucksmerkmale in den Berechnungsgang ein.

Verkehrswert gemall ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz)

Im Zwangsversteigerungsverfahren sind die Ausgangsbedingungen, unter denen zu bewerten ist,
abweichend.

A)

Erbbaurecht geht fiktiv unter
In der Zwangsversteigerung wird grundséatzlich lastenfrei zugeschlagen, d.h. es ist der Fall
zu betrachten, dass das Erbbaurecht in der Zwangsversteigerung untergeht.
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B)

C)

Demzufolge ist ein zunéchst ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass alle Lasten und
Beschréankungen in Abt. 11 ausfallen und somit das bisherige mit einem Erbbaurecht belastete
Grundsttick als rechtlich unbelastetes Grundstiick zu betrachten ist.

Der Ersteher wirde zukinftig fur das (vormals) mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick
keinen Erbbauzins mehr erhalten.

Die Frage einer Entschadigung fir das aufstehende Bauwerk ist im Zusammenhang mit der
Verkehrswertermittlung unbeachtlich und auBerhalb der Zwangsversteigerung zu regeln!

Das bedeutet fur die Bewertung gemal ZVG, dass zunéchst ein rechtlich unbelasteter
Bodenwert zu betrachten ist, so dass der Verkehrswert nach ZVG folglich héher sein muss,
als der Verkehrswert nach BauGB, sofern ein Erbbauzins vertraglich vereinbart ist.

Der Wert gemal ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs
unbelasteter Verkehrswert (also u.a. ohne Berlcksichtigung eines Erbbauzinses und des
Vertragsinhalts des Erbbaurechts).

Der Werteinfluss aus 88 5 und 7 ErbbauRG (z.B. Zustimmung zur Belastung des Erbbaurechts
mit Grundschulden) ist bei einem mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstuck nicht zu
berucksichtigen.

Vertragsinhalt

Kalkulatorisch sind jedoch auch in der Zwangsversteigerung die Werteinfllisse aus der
Wirdigung des Erbbaurechtsvertrages, die ein verstandiger Erwerber ins Kalkul ziehen wiirde,
zu bertcksichtigen, da die Zwangsversteigerung grundsatzlich vom gleichen Markt- und
Wertverhéltnissen ausgeht, wie die Wertermittlung nach BauGB. Demzufolge ist bei der
Wertermittlung des ausfallenden Erbbaurechts auch der Einfluss aus dem nun mehr
gegenstandlosen Erbbaurechtsvertrag zu prifen.

Inhalt des Erbbaurechtsvertrages
Der Werteinfluss des Erbbaurechts ergibt sich fir das mit dem Erbbaurecht belastete
Grundstiick (Erbbaugrundstiick) wenn das Erbbaurecht in der Zwangsversteigerung ausfallt
geméR folgender Grundiiberlegung:

Als Gegenleistung fur die Bestellung des Erbbaurechts erhdlt der Eigentimer des
Erbbaugrundstiicks Ublicherweise einen Erbbauzins vom Erbbauberechtigten.

Dieser Erbbauzins ergibt sich aus schuldrechtlicher Vereinbarung, dinglicher Sicherung und
gof. aus Erhéhungsmaoglichkeiten/Billigkeitserwégungen. Rein schuldrechtliche
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Vereinbarungen bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren auer Betracht, sofern sie nicht

durch eine Vormerkung ,,verdinglicht* sind.

Der Werteinfluss entsteht aus der Gegenlberstellung einer zum Stichtag Ublichen
Bodenwertverzinsung mit dem dinglich gesicherten bzw. sich
Erhéhungsmaoglichkeiten/Billigkeitserwagungen ergebenden Erbbauzins (gesetzlich und
vertraglich erzielbarer Erbbauzins). Diese Gegenlberstellung fuhrt i.A. zu einem negativen
Wert, da der erzielbare Erbbauzins i.A. geringer ist (Erbbauzinsnachteil) als die zum Stichtag

ubliche Bodenwertverzinsung.

Desweiteren fallt der Markteinfluss fir das Erbbaugrundstiick, der ausschlie3lich aus dem
Erbbaurecht entsteht, nicht mehr an und ist somit ebenso zu eliminieren, wie auch der
Werteinfluss aus vertraglichen Vereinbarungen. Der so zu ermittelnde Werteinfluss des
Erbbaurechts stellt die Belastung dar, die den Gegenwert des Erbbaurechts in Abt. Il des

Eigentimergrundbuchs bildet.

A) Zuzahlungsbetrag/Barpreis

Fur den besonderen Fall, dass das Erbbaurecht nicht untergeht, ist der so ermittelte
Verkehrswert nach ZVG um den Werteinfluss aus dem Erbbaurecht sowie ggf. sonstiger Lasten
und Beschréankungen aus. Abt. 11 des Grundbuchs (Zuzahlungsbetrag geméal 88 51/50 ZVG) zu
mindern, so dass sich daraus der Barpreis des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks

ergibt.

5.1.2 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

In einem ersten Schritt wird im Folgenden der Bodenwert zundchst in rechtlich unbelastetem
Zustand ermittelt, also derart, als ob keine Belastung durch ein Erbbaurecht vorldge. In einem
zweiten Schritt wird sodann der sich aus dem Erbbaurecht fir den Erbbaurechtsgeber entstehender
Vor- bzw. Nachteil ermittelt, aus dem sich in Verbindung mit dem unbelasteten Bodenwert der

Bodenwertanteil des Erbbaugrundstticks ergibt.

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende Vergleichszahlen
vorliegen, kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur Bodenwertermittlung herangezogen

werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den ortlichen Verhaltnissen

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert,

nach Art und Mal3 der baurechtlichen Nutzung
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e dem Erschliefungs- (beitragsrechtlichen) Zustand und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur die Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache,
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z.B. Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel
entsprechen Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert

Fur die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft des
Gutachterausschusses vom 05.09.2024 vor.

Gemeinde Wesel

Ortsteil Feldmark

Bodenrichtwertnummer 3103

Der Bodenrichtwert! betragt 185,00 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

ErschlieSungsbeitragsrechtlicher Zustand ErschlieBungsbeitragsfrei (ebf) und
Kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbaufl&chen

Geschosszahl I-11

Tiefe 35m

5.1.3 Bodenwertermittlung fur das unbelastete Gesamtgrundstiick

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe Baureifes Land Baureifes Land
ErschlieBungsbeitrag Frei Analog
Nutzungsart Wohnbauflachen Analog

Geschosszahl I-11 |

! Quellennachweis GBM Wesel 2024 und Boris.nrw vom 05.09.2024
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Tiefe 35 30

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone konnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von
der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des
einzelnen Grundstucks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden
Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese konnen aus
Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden.

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, stimmen gemal
Grundsticksmarktbericht und Auskunft aus Borisplus NRW mit den Merkmalen des

Bewertungsgrundstticks Gberein,

Der abgabenfreie unbelastete Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

Flurstiick 417 (Einfamilienhaus)

342 m? X 185,-- €/m?>  (Bauland) = 63.270,00 €
Flurstiick 420 (Garage)

15m2 x 185,-- €/m>  (Garagengrundstiick) x 75% = 2.081,25 €
Flursttick 488 (Verkehrsflache vor EFH)

25m2 x 185,-- €/m>  (Verkehrsflache) x 10% = 462,50 €
Flurstiick 491 (Verkehrsflache vor Garage)

24 m? X 185,-- €/m>  (Verkehrsflache) x 10% = 444,00 €
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5.1.4 Bodenwert des Erbbaugrundstiicks Flursttick 417 nach WertR 2006

Zusammenstellung der wesentlichen Daten fir die Bewertung:
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag: ~ 63.270,00 €

Ubliche Bodenwertverzinsung 1,50 %
Restlaufzeit des Erbbaurechts Zum Wertermittlungsstichtag 37 Jahre
Dinglich gesicherter Erbbauzins 126,89 €
Derzeit gezahlter Erbbauzins unbekannt
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 491,76 €

Die Differenz zwischen dem dinglich gesicherten Erbbauzins und dem vertraglich und gesetzlich
erzielbaren Erbbauzins ergibt:

Schuldrechtlicher Erhéhungsbetrag 364,87 €

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhbhung ist im Ansatz des Verkehrswertes nach BauGB
unabhdngig ihrer moglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Bodenwert BW des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag ~ 63.270,00 €

Liegenschaftszinssatz p 1,50 %
Resultierender Abzinsungsfaktor X 0,5764
Abgezinster Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 36.468,83 €

vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 491,76 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses + 13.887,30 €
Bodenwert des Erbbaugrundstticks = 50.356,13 €
(nach WertR 2006) rd. 50.400,00 €

5.1.4.1 Verkehrswert nach BauGB

Der Verkehrswert wird nachfolgend aus dem Bodenwert unter Berlicksichtigung von weiteren
Einflissen abgeleitet, die zum Stichtag auf den Wert des Erbbaugrundstlicks wirken.

Bei diesen Einflissen handelt es sich geméall ImmoWertV/WertR06 um:
1. Markteinfliisse im Sinn von konjunkturellen Einflissen auf dem Immobilienmarkt
2. vertragliche Einflisse aus dem Erbbaurecht
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3. Einflusse aus besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Die Einbeziehung dieser Einfliisse erfolgt nur noch insoweit, wie sie nicht bereits in die obigen
Ausfuhrungen eingegangen sind.

Markteinfliisse

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor flr
Erbbaurechtsgrundstiicke anzuwenden, der in der Regel aus dem tblicherweise

malgeblichen Teilmarkt von Verkéufen zwischen Grundstiickseigentiimern und Erbbauberechtigten
abzuleiten ist.

GemaR  Grundsticksmarktbericht 2024  wurde der  Teilmarkt  Erbbaurechte  und
Erbbaurechtsgrundstiicke vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wesel
aufgrund fehlender Kauffélle nicht naher untersucht.

Aufgrund fehlenden statistischen Datenmaterials kann der Gutachterausschuss  fir
Grundstlckswerte im Kreis Wesel in diesem Grundsticksmarktbericht fir 2024 keine detaillierte
Auswertung vornehmen.

Einflusse der vertraglichen Vereinbarungen

Aus dem hier zugrunde liegenden Erbbaurechtsvertrag sind folgende Inhalte hinsichtlich eines
maogliches Werteinflusses zu beachten:

- es besteht schuldrechtlich eine Wertsicherungsklausel, jedoch handelt es sich um eine
Punkteregelung

- die Erbbauberechtigte erhélt einen Entschadigungsanspruch bei Beendigung des Erbbaurechts
durch Zeitablauf oder Heimfall

- die Erbbauberechtigte bedarf zur VeraufRerung oder Belastung des Erbbaurechts der Zustimmung
des Grundstiickseigentiimers

Die vertraglichen Vereinbarungen weisen positive und negative Regelungen auf.

Dieser Werteinfluss ist jedoch bereits in die finanzmathematische Wertableitung eingeflossen und
driick sich in der Differenz zwischen dem unbelasteten Bodenwert und dem Bodenwert des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstucks aus.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen fiir das Bewertungsobjekt nicht vor.
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5.1.4.2 Zusammenfassung der Werteinflsse

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich wie folgt:

Bodenwert des Erbbaugrundstiicks 50.400 €
(finanzmathematischer Wert) X

Ermittelter Marktanpassungsfaktor fir Erbbaugrundstiicke 1,00
Zwischensumme 50.400 €
Zu-/Abschldage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen  +/./. 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale A 0,00 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes 50.400 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes gerundet 50.400 €

Der Verkehrswert gemafd BauGB (ohne Berucksichtigung der

Zwangsversteigerungsbesonderheiten)  fir das  Erbbaugrundstick  betragt am
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

50.400 €
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5.1.4.3 Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren

Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaugrundstiicks

Bodenwert des Grundstticks (fiktives Volleigentum) 63.270,00 €
Abzgl. BoGrundstticksmerkmale 0,00 €
Bodenwert des Grundstiicks angepasst 63.270,00 €
Angemessener Verzinsungsbetrag (1,5% von 63.270) 949,05 €
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 126,89 €
Vertraglich u. gesetzl. Erzielbarer Erbbauzins jahrlich 491,76 €
Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum 364,87 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 26.801,17 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 949,05 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)

Werteinfluss aus

- Baulasten 0,00 €
- Lasten und Beschrankungen (Abt. Il des 0,00 €
Grundbuchs)

Auller Erbbaurecht, dieses ist ,,nicht mehr vorhanden®)

5.1.4.4 Barwert der Erbbauzinsreallast

Fur die Zwangsversteigerung wird der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet:

Dinglich gesicherter Erbbauzins jéhrlich 126,89 €
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50 % 28,24

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses 3.583,37 €
Gerundet 3.600,00 €

5.1.4.5 Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserh6hungsbetrags

Fur das Zwangsversteigerungsverfahren (Verkehrswert nach ZVG) ist die schuldrechtliche
Erhéhung des Erbbauzinses hinsichtlich ihrer méglichen dinglichen Sicherung zu untersuchen.

a) Der durch die Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung schuldrechtlich gesicherte Erbbauzins,
welcher bis zum Stichtag vertraglich angefallen ist, steht einer dinglichen Eintragung gleich
und ist fir die Zwecke der Zwangsversteigerung als gesonderter Wert auszuweisen.
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b) Falls der Erbbauzinserhthungsbetrag nicht durch eine Erhéhungsvormerkung in Abt. Il des
Grundbuchs gesichert ist und somit ausschlieBlich rein schuldrechtlich besteht, bleibt er im
Zwangsversteigerungsverfahren unberticksichtigt.

Das bedeutet, dass der Barwert der schuldrechtlichen Erhéhung des Erbbauzinses im
Berechnungsgang des Verkehrswertes nach ZVG in Abzug zu bringen ist, damit er dort
unberucksichtigt bleibt.

Tatséachlich ist der schuldrechtliche Teil der Erbbauzinserh6hung im vorliegenden Fall nicht
durch eine Vormerkung ,,verdinglicht®.

Zunachst wird der Barwert der mdglichen Erhéhung berechnet, alsdann wird die
Entscheidung der Art der Einbeziehung fur die Zwangsversteigerung betrachtet.

Zusatzlich schuldrechtlicher Erbbauzins 364,87 €
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50% 28,24

Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserhéhungsbetrags 10.303,93 €
Gerundet 10.300,00 €

5.1.4.6 Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert der

- Erbbauzinsreallast rd. 3.600,00 €
- Vormerkung zur Erbbauzinserhthung rd. 0,00 €
Barwert des erzielbaren Erbbauzinses (soweit durch

Reallast/\VVormerkung dinglich gesichert) 3.600,00 €

5.1.4.7 Annahme: Das Erbbaurecht fallt in der Zwangsversteigerung aus

In Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung ist der Fall zu untersuchen, dass das Erbbaurecht

ausfallt.

Bodenwert des Grundstiicks lastenfrei 63.270,00 €
Abzgl. BoGrundstucksmerkmale 1. 0,00 €
Bodenwert des Grundstticks lastenfrei angepasst 63.270,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 63.270,00 €
- Einfluss aus Baulasten 0,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG nach

Berlicksichtigung des Einflusses aus Baulasten 63.270,00 €

Beschrankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag bzw. aus ErbbauRG in Zusammenhang mit den 88 5
und 7 ErbbauRG sind beim Erbbaugrundstiick nicht zu berticksichtigen
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Abschlag somit wegen Zustimmungserfordernis rd. A. 0,00,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 63.270,00 €

Der Verkehrswert gemall § 74a ZVG fur das lastenfreie Erbbaugrundstiick betragt am
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

63.300 €

5.1.4.8 ,,Barpreis“

Fur den besonderen Fall, dass das Erbbaurecht nicht untergeht, ist der so ermittelte Verkehrswert
nach ZVG um den Werteinfluss aus dem Erbbaurecht sowie ggf. sonstiger Lasten und
Beschrankungen aus Abt. Il des Grundbuchs (Zuzahlungsbetrag gemaR 8§ 51/50 ZBG) zu
mindern, so dass sich daraus der Barpreis des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ergibt:

Ermittlung des Wertansatzes flr das Erbbaurecht gemaR Abt. 11 des Grundbuchs
1) Ausfall der tblichen Bodenwertverzinsung/des ortsublichen Erbbauzinses

Wenn das Erbbaurecht nicht mehr besteht, fallt der Erbbauzins ebenfalls aus:

Bodenwert (lastenfrei) 63.300 €

Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 126,89 €
Vertraglich u. gesetzl. erzielbarer Erbbauzins jahrlich 491,76 €

Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum

Vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins) jahrlich 364,87 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre

Wenn der ortstibliche Erbbauzins ausfallt, ergibt sich ein Nachteil fir den Erbbaurechtsgeber von:
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 1. 26.800,00 €

Ubliche Bodenwertverzinsung 949,05 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,5%)

Die ubliche Bodenwertverzinsung ist negativ anzurechnen, jedoch steht ihr der vertraglich und
gesetzlich erzielbare Erbbauzins positiv gegenlber

2) Werteinfluss aus vertraglichem Erbbauzins

- Erbbauzinsreallast rd. 3.600,00 €
- Erbbauzinserhéhung rd. 10.300,00 €
Zwischensumme 12.900,00 €

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 -49 -von 81



KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

KSN Ingenieurgesellschaft Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) SchloRstr. 44 47627 Kevelaer T +49 2825 93 96 476

Dieser Wert entspricht dem Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils, der auf dem Wert des
mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ruht.

Weiterhin zu beachten:

3) Abschlag wg. 88 5 und 7 ErbbauRG (wg. Zustimmung)

(Beim Erbbaugrundstiick nicht zu beriicksichtigen) 0,00 €
4) Mit dem Erbbaugrundstiick verbundene Marktanpassung A 0,00 €
5) Anpassungen wegen vertraglicher Vereinbarungen 0,00 €
Somit 12.900,00 €
Wertminderung aus Erbbaurecht, rund 12.900,00 €
Sonstige Werteinfllsse aus Abt. 11 Grundbuch 0,00 €
Werteinfluss insgesamt 12.900,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG nach Berticksichtigung des Einflusses aus Baulasten
63.300,00 €
Summe der Werteinflisse A 12.900,00 €
Barpreis gerundet 50.400,00 €

Der Barpreis entspricht dem Wert, wenn das Erbbaurecht nicht ausfallt.

Der ,Barpreis® weicht von dem Verkehrswert gemidfl BauGB grundsétzlich nicht ab, da die
Zustimmung (88 5 ErbauRG) nicht zu bericksichtigen sind. Abweichungen kdnnen jedoch
aufgrund von Rundungsdifferenzen entstehen.
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5.1.4.9 Gegenuberstellung der Werte gemall ZVG und BauGB

Wert geméal3 74a ZVG

Wert gemaR §194 BauGB

Ausgangswert fiktiv unbelastetes Grundstiick 63.300,00 €| Verkehrswert unbelastet 50.400,00 €
Zwischenwert | 63.300,00 €

Einfluss aus

-Baulasten 0,00 € 0,00 €
Verkehrswert gem. § 74a ZVG gerundet 63.300,00 €| Zwischensumme 50.400,00 €
Rechte und Belastungen

a) Werteinfluss aus Erbbaurecht

- ausfallende Bodenwertverzinsung -26.800,00 €

- Erbbauzinsreallast 3.600,00 €

- Erhéhungsvormerkung 0,00 €

b) Beschrankung aus Vertrrag 10.300,00 €

Zwischenwert 11 -12.900,00 €

"Zuzahlungsbetrag gem. 8850/51 Barwert der 0,00 €

- Marktanpsassung 0,00 €

- vertragliche Einflisse 0,00 €

somit -12.900,00 €

b) sonstige Werteinflliisse

aus Abt. Il 0,00 € 0,00 €
Rechte und Belastungen insgesamt -12.900,00 €

"Barpreis" 50.400,00 €|Verkehrswert belastet gem. § 194 BauGB  50.400,00 €
"Barpreis" gerundet 50.400,00 €
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5.1.4.10 Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks am Wertermittlungsstichtag

Der Verkehrswert gemal ZVG fiur das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick
(Erbbaugrundstiuck) Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel, Flur 15, Flurstick 417 wird unter
Berticksichtigung aller wertrelevanten Umstande, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal der
baulichen Nutzung, rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum
Wertermittlungsstichtag mit

63.300 €

(in Worten: dreiundsechzigtausenddreihundert EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein persénliches
Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 18.09.2024

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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5.1.5 Bodenwert des Erbbaugrundstiicks Flursttick 420 nach WertR 2006

Zusammenstellung der wesentlichen Daten fir die Bewertung:
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag:
Ubliche Bodenwertverzinsung

Restlaufzeit des Erbbaurechts Zum Wertermittlungsstichtag

Dinglich gesicherter Erbbauzins

Derzeit gezahlter Erbbauzins

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

2.081,25 €

1,50 %

37 Jahre

5,97 €

unbekannt

21,57 €

Die Differenz zwischen dem dinglich gesicherten Erbbauzins und dem vertraglich und gesetzlich

erzielbaren Erbbauzins ergibt:

Schuldrechtlicher Erhéhungsbetrag

16,00 €

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhbhung ist im Ansatz des Verkehrswertes nach BauGB
unabhdngig ihrer moglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Bodenwert BW des unbelasteten Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag
Liegenschaftszinssatz p

Resultierender Abzinsungsfaktor X
Abgezinster Bodenwert am Wertermittlungsstichtag

vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 21,57 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses +
Bodenwert des Erbbaugrundstticks =

(nach WertR 2006) rd.

5.1.5.1 Verkehrswert nach BauGB
5.1.5.2 Zusammenfassung der Werteinfllisse

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich wie folgt:

Bodenwert des Erbbaugrundstiicks

(finanzmathematischer Wert) X
Ermittelter Marktanpassungsfaktor fir Erbbaugrundstticke
Zwischensumme
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2.081,25 €
1,50 %
0,5764

1.199,63 €

609,14 €
1.808,77 €
1.800,00 €

1.800,00 €

1,00
1.800,00 €
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Zu-/Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen

Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes gerundet

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

+.1.

0,00 €

1.800,00 €
1.800,00 €

Der Verkehrswert gemafd BauGB (ohne Berucksichtigung der
Zwangsversteigerungsbesonderheiten)  fir  das  Erbbaugrundstick  betragt am
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

1.800 €
5.1.5.3 Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaugrundstiicks
Bodenwert des Grundstticks (fiktives Volleigentum) 2.081,25 €
Abzgl. BoGrundstiicksmerkmale A. 0,00 €
Bodenwert des Grundstticks angepasst 2.081,25 €
Angemessener Verzinsungsbetrag (1,5% von 2.081,25 €) 31,22 €
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 5,57 €
Vertraglich u. gesetzl. Erzielbarer Erbbauzins jahrlich 21,57 €
Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum 16,00 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 881,65 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 31,22 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)
* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)
Werteinfluss aus
- Baulasten 0,00 €
- Lasten und Beschréankungen (Abt. 11 des 0,00 €
Grundbuchs)
Auller Erbbaurecht, dieses ist ,,nicht mehr vorhanden®)
Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
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5.1.5.4 Barwert der Erbbauzinsreallast

Fur die Zwangsversteigerung wird der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet:

Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 5,57€
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50 % 28,24
Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses 157,30 €
Gerundet 160,00 €

5.1.5.5 Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserhéhungsbetrags

Zusatzlich schuldrechtlicher Erbbauzins 16,00 €
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50% 28,24

Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserh6hungsbetrags 451,84 €
Gerundet 450,00 €

5.1.5.6 Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert der

- Erbbauzinsreallast rd. 160,00 €
- Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung rd. 0,00 €
Barwert des erzielbaren Erbbauzinses (soweit durch

Reallast/\VVormerkung dinglich gesichert) 160,00 €

5.1.5.7 Annahme: Das Erbbaurecht fallt in der Zwangsversteigerung aus

In Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung ist der Fall zu untersuchen, dass das Erbbaurecht

ausfallt.

Bodenwert des Grundstiicks lastenfrei 2.081,25 €
Abzgl. BoGrundstiicksmerkmale A. 0,00 €
Bodenwert des Grundstticks lastenfrei angepasst 2.081,25 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 2.081,25 €
- Einfluss aus Baulasten 0,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG nach

Berlcksichtigung des Einflusses aus Baulasten 2.081,25 €

Beschréankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag bzw. aus ErbbauRG in Zusammenhang mit den 88 5
und 7 ErbbauRG sind beim Erbbaugrundstick nicht zu berticksichtigen

Abschlag somit wegen Zustimmungserfordernis rd. 1. 0,00,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 2.081,25 €

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 -55-von 81
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Der Verkehrswert gemall § 74a ZVG fir das lastenfreie Erbbaugrundstick betragt am
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

2.100 €
5.1.5.8 ,,Barpreis“
Bodenwert (lastenfrei) 2.100 €
Dinglich gesicherter Erbbauzins jéhrlich 5,57 €
Vertraglich u. gesetzl. erzielbarer Erbbauzins jéhrlich 21,57 €
Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum
Vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins) jahrlich 16,00 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Wenn der ortstibliche Erbbauzins ausfallt, ergibt sich ein Nachteil fir den Erbbaurechtsgeber von:
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 1. 880,00 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 31,22 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,5%)

Die Ubliche Bodenwertverzinsung ist negativ anzurechnen, jedoch steht ihr der vertraglich und
gesetzlich erzielbare Erbbauzins positiv gegeniber

2) Werteinfluss aus vertraglichem Erbbauzins

- Erbbauzinsreallast rd. 160,00 €
- Erbbauzinserhéhung rd. 450,00 €
Zwischensumme 270,00 €

Dieser Wert entspricht dem Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils, der auf dem Wert des
mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ruht.

Weiterhin zu beachten:

3) Abschlag wg. 88 5 und 7 ErbbauRG (wg. Zustimmung)

(Beim Erbbaugrundstiick nicht zu beriicksichtigen) 0,00 €
4) Mit dem Erbbaugrundstiick verbundene Marktanpassung . 0,00 €
5) Anpassungen wegen vertraglicher Vereinbarungen 0,00 €
Somit 270,00 €
Wertminderung aus Erbbaurecht, rund 270,00 €
Sonstige Werteinflusse aus Abt. Il Grundbuch 0,00 €
Werteinfluss insgesamt 270,00 €

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 - 56 - von 81
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Wert des lastenfreien Grundstticks nach ZVG nach Beriicksichtigung des Einflusses aus Baulasten

2.100,00 €

Summe der Werteinfliisse A 270,00 €
Barpreis 1.830,00 €
Barpreis gerundet 1.800,00 €
Der Barpreis entspricht dem Wert, wenn das Erbbaurecht nicht ausfallt.
5.1.5.9 Gegenuberstellung der Werte gemall ZVG und BauGB

Wert gemal 74a ZVG Wert gemaR §194 BauGB
Ausgangswert fiktiv unbelastetes Grundstlick 2.100,00 €|Verkehrswert unbelastet 1.800,00 €
Zwischenwert | 2.100,00 €
Einfluss aus
-Baulasten 0,00 € 0,00 €
Verkehrswert gem. § 74a ZVG gerundet 2.100,00 €|Zwischensumme 1.800,00 €
Rechte und Belastungen
a) Werteinfluss aus Erbbaurecht
- ausfallende Bodenwertverzinsung -880,00 €
- Erbbauzinsreallast 160,00 €
- Erhéhungsvormerkung 0,00 €
b) Beschrankung aus Vertrrag 450,00 €
Zwischenwert |1 -270,00 €
"Zuzahlungsbetrag gem. 8850/51 Barwert der 0,00 €
- Marktanpsassung 0,00 €
- vertragliche Einflisse 0,00 €
somit -270,00 €
b) sonstige Werteinflliisse
aus Abt. Il 0,00 € 0,00 €
Rechte und Belastungen insgesamt -270,00 €
"Barpreis" 1.830,00 €|Verkehrswert belastet gem. § 194 BauGB 1.800,00 €
"Barpreis" gerundet 1.800,00 €

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
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5.1.5.10 Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks am Wertermittlungsstichtag

Der Verkehrswert gemal ZVG fiur das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick
(Erbbaugrundstiuck) Hans Bockler Str., 46483 Wesel, Flur 15, Flurstiick 420 wird unter
Berticksichtigung aller wertrelevanten Umstande, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum
Wertermittlungsstichtag mit

2.100 €

(in Worten: zweitausendeinhundert EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein persénliches
Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 18.09.2024

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 - 58 -von 81
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5.1.6 Bodenwert des Erbbaugrundstiicks Flursttick 488 nach WertR 2006

Zusammenstellung der wesentlichen Daten fir die Bewertung:
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag:
Ubliche Bodenwertverzinsung

Restlaufzeit des Erbbaurechts Zum Wertermittlungsstichtag

Dinglich gesicherter Erbbauzins

Derzeit gezahlter Erbbauzins

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

462,50 €

1,50 %

37 Jahre

9,28 €

unbekannt

3595 €

Die Differenz zwischen dem dinglich gesicherten Erbbauzins und dem vertraglich und gesetzlich

erzielbaren Erbbauzins ergibt:

Schuldrechtlicher Erhéhungsbetrag

26,67 €

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhbhung ist im Ansatz des Verkehrswertes nach BauGB
unabhdngig ihrer moglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Bodenwert BW des unbelasteten Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag
Liegenschaftszinssatz p

Resultierender Abzinsungsfaktor X
Abgezinster Bodenwert am Wertermittlungsstichtag

vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 35,95 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses +
Bodenwert des Erbbaugrundstticks =

(nach WertR 2006) rd.

5.1.6.1 Verkehrswert nach BauGB
5.1.6.2 Zusammenfassung der Werteinfllisse

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich wie folgt:

Bodenwert des Erbbaugrundstiicks

(finanzmathematischer Wert) X
Ermittelter Marktanpassungsfaktor fir Erbbaugrundstticke
Zwischensumme

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413

462,50 €
1,50 %
0,5764

266,59 €

1.01523 €
1.281,82 €
1.300,00 €

1.300,00 €

1,00
1.300,00 €
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Zu-/Abschldge wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen  +/./. 0,00 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes 1.300,00 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes gerundet 1.300,00 €
Der Verkehrswert gemafd BauGB (ohne Berucksichtigung der

Zwangsversteigerungsbesonderheiten)  fir das  Erbbaugrundstick  betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

1.300 €

5.1.6.3 Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren

Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaugrundstiicks

Bodenwert des Grundstticks (fiktives Volleigentum) 462,50 €
Abzgl. BoGrundstiicksmerkmale A. 0,00 €
Bodenwert des Grundstticks angepasst 462,50 €
Angemessener Verzinsungsbetrag (1,5% von 462,50 €) 6,94 €
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 9,28 €
Vertraglich u. gesetzl. Erzielbarer Erbbauzins jahrlich 35,95 €
Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum 26,67 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 195,99 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 6,94 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)

Werteinfluss aus

- Baulasten 0,00 €
- Lasten und Beschréankungen (Abt. 11 des 0,00 €
Grundbuchs)

Auller Erbbaurecht, dieses ist ,,nicht mehr vorhanden®)

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 - 60 - von 81
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5.1.6.4 Barwert der Erbbauzinsreallast

Fur die Zwangsversteigerung wird der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet:

Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 9,28 €
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50 % 28,24
Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses 262,07 €
Gerundet 260,00 €

5.1.6.5 Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserhéhungsbetrags

Zusatzlich schuldrechtlicher Erbbauzins 26,67 €
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50% 28,24

Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserhthungsbetrags 753,16 €
Gerundet 750,00 €

5.1.6.6 Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert der

- Erbbauzinsreallast rd. 260,00 €
- Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung rd. 0,00 €
Barwert des erzielbaren Erbbauzinses (soweit durch

Reallast/\VVormerkung dinglich gesichert) 260,00 €

5.1.6.7 Annahme: Das Erbbaurecht fallt in der Zwangsversteigerung aus

In Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung ist der Fall zu untersuchen, dass das Erbbaurecht

ausfallt.

Bodenwert des Grundstiicks lastenfrei 462,50 €
Abzgl. BoGrundstiicksmerkmale A. 0,00 €
Bodenwert des Grundstticks lastenfrei angepasst 462,50 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 462,50 €
- Einfluss aus Baulasten 0,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG nach

Berlcksichtigung des Einflusses aus Baulasten 462,50 €

Beschréankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag bzw. aus ErbbauRG in Zusammenhang mit den 88 5
und 7 ErbbauRG sind beim Erbbaugrundstick nicht zu berticksichtigen

Abschlag somit wegen Zustimmungserfordernis rd. 1. 0,00,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 462,50 €

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 -61-von 8l
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Der Verkehrswert gemall § 74a ZVG fir das lastenfreie Erbbaugrundstick betragt am
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

460 €
5.1.6.8 ,,Barpreis“
Bodenwert (lastenfrei) 460,00 €
Dinglich gesicherter Erbbauzins jéhrlich 9,28 €
Vertraglich u. gesetzl. erzielbarer Erbbauzins jéhrlich 35,95 €
Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum
Vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins) jahrlich 26,67 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Wenn der ortstibliche Erbbauzins ausfallt, ergibt sich ein Nachteil fir den Erbbaurechtsgeber von:
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 1. 196,00 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 6,94 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,5%)

Die Ubliche Bodenwertverzinsung ist negativ anzurechnen, jedoch steht ihr der vertraglich und
gesetzlich erzielbare Erbbauzins positiv gegeniber

2) Werteinfluss aus vertraglichem Erbbauzins

- Erbbauzinsreallast rd. 260,00 €
- Erbbauzinserhdhung rd. 750,00 €
Zwischensumme 814,000 €

Dieser Wert entspricht dem Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils, der auf dem Wert des
mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ruht.

Weiterhin zu beachten:

3) Abschlag wg. 88 5 und 7 ErbbauRG (wg. Zustimmung)

(Beim Erbbaugrundstiick nicht zu beriicksichtigen) 0,00 €
4) Mit dem Erbbaugrundstiick verbundene Marktanpassung . 0,00 €
5) Anpassungen wegen vertraglicher Vereinbarungen 0,00 €
Somit 814,00 €
Wertminderung aus Erbbaurecht, rund 814,00 €
Sonstige Werteinflusse aus Abt. Il Grundbuch 0,00 €
Werteinfluss insgesamt 810,00 €

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 - 62 -von 81
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Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG nach Berticksichtigung des Einflusses aus Baulasten

460,00 €

Summe der Werteinfllsse 814,00 €
Barpreis gerundet 1.274,00 €
5.1.6.9 Gegenuberstellung der Werte gemald ZVG und BauGB

Wert gemal3 74a ZVG Wert gemaf §194 BauGB
Ausgangswert fiktiv unbelastetes Grundstiick 460,00 €|Verkehrswert unbelastet 1.300,00 €
Zwischenwert | 460,00 €
Einfluss aus
-Baulasten 0,00 € 0,00 €
Verkehrswert gem. § 74a ZVG gerundet 460,00 €|Zwischensumme 1.300,00 €
Rechte und Belastungen
a) Werteinfluss aus Erbbaurecht
- ausfallende Bodenwertverzinsung -196,00 €
- Erbbauzinsreallast 260,00 €
- Erhéhungsvormerkung 0,00 €
b) Beschrankung aus Vertrrag 750,00 €
Zwischenwert |1 814,00 €
"Zuzahlungsbetrag gem. 8850/51 Barwert der 0,00 €
- Marktanpsassung 0,00 €
- vertragliche Einflisse 0,00 €
somit 814,00 €
b) sonstige Werteinflisse
aus Abt. Il 0,00 € 0,00 €
Rechte und Belastungen insgesamt 814,00 €
"Barpreis" 1.274,00 €|Verkehrswert belastet gem. § 194 BauGB 1.300,00 €
"Barpreis" gerundet 1.300,00 €

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
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5.1.6.10 Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks am Wertermittlungsstichtag

Der Verkehrswert gemal ZVG fiur das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick
(Erbbaugrundstiuck) Hans Bockler Str., 46483 Wesel, Flur 15, Flurstiick 488 wird unter
Bertcksichtigung aller wertrelevanten Umsténde, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal der
baulichen Nutzung, rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum
Wertermittlungsstichtag mit

460 €

(in Worten: vierhundertsechzig EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein persénliches
Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 18. 09.2024

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
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5.1.7 Bodenwert des Erbbaugrundstiicks Flursttick 491 nach WertR 2006

Zusammenstellung der wesentlichen Daten fir die Bewertung:

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag: 444,0050 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 1,50 %
Restlaufzeit des Erbbaurechts Zum Wertermittlungsstichtag 37 Jahre
Dinglich gesicherter Erbbauzins 8,90 €
Derzeit gezahlter Erbbauzins unbekannt
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 3451¢€

Die Differenz zwischen dem dinglich gesicherten Erbbauzins und dem vertraglich und gesetzlich
erzielbaren Erbbauzins ergibt:

Schuldrechtlicher Erhéhungsbetrag 25,61 €

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhbhung ist im Ansatz des Verkehrswertes nach BauGB
unabhdngig ihrer moglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Bodenwert BW des unbelasteten Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag 444,00 €

Liegenschaftszinssatz p 1,50 %
Resultierender Abzinsungsfaktor X 0,5764
Abgezinster Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 255,92 €

vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 34,51 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses + 974,56 €
Bodenwert des Erbbaugrundstticks = 1.230,48 €
(nach WertR 2006) rd. 1.200,00 €

5.1.7.1 Verkehrswert nach BauGB
5.1.7.2 Zusammenfassung der Werteinfllsse

Der Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich wie folgt:

Bodenwert des Erbbaugrundstiicks 1.200,00 €
(finanzmathematischer Wert) X

Ermittelter Marktanpassungsfaktor fir Erbbaugrundstticke 1,00
Zwischensumme 1.200,00 €
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Zu-/Abschldge wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen  +/./. 0,00 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes 1.200,00 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes gerundet 1.200,00 €
Der Verkehrswert gemafd BauGB (ohne Berucksichtigung der

Zwangsversteigerungsbesonderheiten)  fir das  Erbbaugrundstick  betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

1.200 €

5.1.7.3 Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren

Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaugrundstiicks

Bodenwert des Grundstticks (fiktives Volleigentum) 444,00 €
Abzgl. BoGrundstiicksmerkmale A. 0,00 €
Bodenwert des Grundstticks angepasst 444,00 €
Angemessener Verzinsungsbetrag (1,5% von 444,00 €) 6,66 €
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 8,90 €
Vertraglich u. gesetzl. Erzielbarer Erbbauzins jahrlich 3451€
Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum 25,61 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 188,08 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 6,66 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50%)

Werteinfluss aus

- Baulasten 0,00 €
- Lasten und Beschréankungen (Abt. 11 des 0,00 €
Grundbuchs)

Auller Erbbaurecht, dieses ist ,,nicht mehr vorhanden®)
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5.1.7.4 Barwert der Erbbauzinsreallast

Fur die Zwangsversteigerung wird der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet:

Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 8,90 €
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50 % 28,24
Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses 251,34 €
Gerundet 250,00 €

5.1.7.5 Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserhéhungsbetrags

Zusatzlich schuldrechtlicher Erbbauzins 25,61 €
Barwertfaktor bei 37 Jahren und 1,50% 28,24

Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzinserhthungsbetrags 723,23 €
Gerundet 720,00 €

5.1.7.6 Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert der

- Erbbauzinsreallast rd. 250,00 €
- Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung rd. 0,00 €
Barwert des erzielbaren Erbbauzinses (soweit durch

Reallast/\VVormerkung dinglich gesichert) 250,00 €

5.1.7.7 Annahme: Das Erbbaurecht fallt in der Zwangsversteigerung aus

In Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung ist der Fall zu untersuchen, dass das Erbbaurecht

ausfallt.

Bodenwert des Grundstiicks lastenfrei 444,00 €
Abzgl. BoGrundstiicksmerkmale A. 0,00 €
Bodenwert des Grundstticks lastenfrei angepasst 444,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 444,00 €
- Einfluss aus Baulasten 0,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG nach

Berlcksichtigung des Einflusses aus Baulasten 444,00 €

Beschréankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag bzw. aus ErbbauRG in Zusammenhang mit den 88 5
und 7 ErbbauRG sind beim Erbbaugrundstick nicht zu berticksichtigen

Abschlag somit wegen Zustimmungserfordernis rd. 1. 0,00,00 €
Wert des lastenfreien Grundstiicks nach ZVG 444,00 €
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Der Verkehrswert gemall § 74a ZVG fir das lastenfreie Erbbaugrundstick betragt am
Wertermittlungsstichtag 29.07.2024

440 €
5.1.7.8 ,,Barpreis“
Bodenwert (lastenfrei) 440,00 €
Dinglich gesicherter Erbbauzins jéhrlich 8,90 €
Vertraglich u. gesetzl. erzielbarer Erbbauzins jéhrlich 3451¢€
Zusétzlich schuldrechtlicher Erbbauzins (als Differenzbetrag zum
Vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins) jahrlich 25,61 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 37 Jahre
Wenn der ortstibliche Erbbauzins ausfallt, ergibt sich ein Nachteil fir den Erbbaurechtsgeber von:
Barwert des Erbbauzinsnachteils rd. 1. 190,00 €
Ubliche Bodenwertverzinsung 6,66 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 28,24

* Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 37 Jahre)

* Kapitalisierungszinssatz (p = 1,5%)

Die Ubliche Bodenwertverzinsung ist negativ anzurechnen, jedoch steht ihr der vertraglich und
gesetzlich erzielbare Erbbauzins positiv gegeniber

2) Werteinfluss aus vertraglichem Erbbauzins

- Erbbauzinsreallast rd. 250,00 €
- Erbbauzinserhdhung rd. 720,00 €
Zwischensumme 780,00 €

Dieser Wert entspricht dem Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils, der auf dem Wert des
mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ruht.

Weiterhin zu beachten:

3) Abschlag wg. 88 5 und 7 ErbbauRG (wg. Zustimmung)

(Beim Erbbaugrundstiick nicht zu beriicksichtigen) 0,00 €
4) Mit dem Erbbaugrundstiick verbundene Marktanpassung . 0,00 €
5) Anpassungen wegen vertraglicher Vereinbarungen 0,00 €
Somit 780,00 €
Wertminderung aus Erbbaurecht, rund 780,00 €
Sonstige Werteinflusse aus Abt. Il Grundbuch 0,00 €
Werteinfluss insgesamt 780,00 €
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Wert des lastenfreien Grundstticks nach ZVG nach Beriicksichtigung des Einflusses aus Baulasten

440,00 €
Summe der Werteinfliisse 780,00 €
Barpreis 1.220,00 €
Barpreis gerundet 1.200,00 €
5.1.7.9 Gegenuberstellung der Werte gemall ZVG und BauGB
Wert gemal} 74a ZVG Wert geméf §194 BauGB
Ausgangswert fiktiv unbelastetes Grundstiick 440,00 €|Verkehrswert unbelastet 1.200,00 €
Zwischenwert | 440,00 €
Einfluss aus
-Baulasten 0,00 € 0,00 €
Verkehrswert gem. § 74a ZVG gerundet 440,00 €|Zwischensumme 1.200,00 €
Rechte und Belastungen
a) Werteinfluss aus Erbbaurecht
- ausfallende Bodenwertverzinsung -190,00 €
- Erbbauzinsreallast 250,00 €
- Erhéhungsvormerkung 0,00 €
b) Beschrankung aus Vertrrag 720,00 €
Zwischenwert |1 780,00 €
"Zuzahlungsbetrag gem. 8850/51 Barwert der 0,00 €
- Marktanpsassung 0,00 €
- vertragliche Einflisse 0,00 €
somit 780,00 €
b) sonstige Werteinflisse
aus Abt. Il 0,00 € 0,00 €
Rechte und Belastungen insgesamt 780,00 €
"Barpreis" 1.220,00 €|Verkehrswert belastet gem. § 194 BauGB 1.200,00 €
"Barpreis" gerundet 1.200,00 €
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5.1.7.10 Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks am Wertermittlungsstichtag

Der Verkehrswert gemal ZVG fiur das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick
(Erbbaugrundstiuck) Hans Bockler Str., 46483 Wesel, Flur 15, Flurstiick 493 wird unter
Berticksichtigung aller wertrelevanten Umstande, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal der
baulichen Nutzung, rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum
Wertermittlungsstichtag mit

440 €

(in Worten: vierhundertvierzig EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhdltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein persénliches
Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 18.09.2024

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 -70-von 81



KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

KSN Ingenieurgesellschaft Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) SchloRstr. 44 47627 Kevelaer T +49 2825 93 96 476

6 Anlagenverzeichnis

Seite
6.1 Grundrisse 72
6.2 Fotos 73
6.3 Flurkarte 75

Die Anlagen 6.4 bis 6.8 sind nur im Originalgutachten und nicht in der Internetversion enthalten

6.4 Auskunft Uber bauplanungsrechtliche Festsetzungen 76
6.5 Auskunft aus dem Altlastenkataster 78
6.6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 79
6.7 Anliegerbescheinigung 80
6.8 Auskunft tber Sozialbindungen 81

Verkehrswertgutachten fiir das Erbbaugrundstiick, Hans Bockler Str. 4, 46483 Wesel
Gutachten Nr. 464832413 -71-von 81



KSNR DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENI SELLSCHAFT T -
e Sachverstandige fir Immobilienbewertung

KSN Ingenieurgesellschaft Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) SchloRstr. 44 47627 Kevelaer T +49 2825 93 96 476

6.1 Grundrisse
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6.2 Fotos

Quellenverzeichnis:

© RVR, 2022, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung — Version 2.0.
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6.3 Flurkarte

Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rahmen des § 11 (1)
DVOzVermKatG NRW zulassig. Zuwiderhandlungen werden
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E":is :Nesel Mafstab 1 : 1000 SN R Auszug aus dem
atasteram Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstuck: 418

Flur: 15

Gemarkung: Wesel
Hans-Backler-Stralte 2, Wesel

Erstellt: 19.06.2024
Zeichen:  24E1085
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