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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem

Einfamilienhaus nebst mehreren Gewéachshdusern
bebaute Grundstiick
in 46487 Wesel, Gester Weg 4

Gemarkung Biiderich, Flur 2, Flurstiick 652 (Gester Weg 4)
Gebiude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
Gemarkung Biiderich, Flur 44, Flurstiick 101 (In der Krummen Laer)
Landwirtschaftsflache

Der Verkehrswert des Flurstiicks 652, Flur 2, Gemarkung Biiderich
wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 mit
rd. 254.000 € geschatzt.

Der Verkehrswert des Flurstiicks 101, Flur 44, Gemarkung Biiderich
wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 mit
rd. 29.000 € geschatzt.

Ausfertigung Internetversion

gutachten liegt beim Amtsgericht Wesel vor.

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich vom Originalgutachten nur dadurch, dass
Teile dieser Internetversion anonymisiert sind. Anlagen sind aus Datenschutzgriinden evtl. nicht vollstandig. Das Original-



http://www.swo-wertermittlung.de/

Verkehrswertgutachten Az.: 240129-021
u.a. Gester Weg 4, 46487 Wesel

Inhalt
1 AlIZEMEINE ANGADEN.......iiiii et e e et e e e st te e e e s eataeeesantaeeesaataeeesantaeeesantaeeeanes 4
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ... 4
1.2 Angaben zum Aufraggeber und Eigentlimer .........ccocvviiiiiiii e 4
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung .........cccceeeviiiiiiiiiiie e, 4
1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers .......ccccooevveeeveeccerecieeecneeenne, 5
1.5 Angaben zu den Besonderheiten des AUFtrags......ccocovveiecieii e 5
2 Grund- und BodenbeschrEibUNE .........uueiiiii i e e et are e e e e e e eaa 6
2.1 I =Pt 6
2 O R € o1 (Y = [0 o 1= I I =L T PSSP 6
2.1.2  KIEINTAUMIZE LAEE coeeeeeeiiiieeiee ettt e e e e e ettt e e e e e e e e et a e e e e e e e e sanstaaaeeeaeeessansssaseeseesennnnes 6
2.2 GESEAI UNGA FOMM ittt ettt e st e sbe e s sate e sabeeesbteesabaesbseesareenns 7
2.3 ErschlieBung, BaUGIUNG 1C. ...ciiiiiiieiciiieee ettt etee e e sstee e e s eatae e e ssata e e e sentaeeeeans 7
2.4 Privatrechtliche SITUGtION.......ciii it e s st e e e seaaeeeesans 8
2.5 Offentlich-rechtliche SHEUALION.........c.ceieieieieeeeeet ettt ne 9
2.5.1 Baulasten und DenkmalSChULZ .......ccooviviiiiiiiiii e e 9
T A T T8 o] Y e 1U ] o T=d =Tl o | USRS 9
T T = ¥ [V To ) o [ o[0T g =4 Yol | fF PSSP 9
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation...........ccccceeeeeiiiciiiiieee e, 9
2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation........cccccvveiiiiiiii i 10
3 Beschreibung der Gebdaude und AURENANIAZEN........c.uiiiiiciiieeecee et e 10
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung..........oooviiieieiiiicccee e 10
3.2 Einfamilienhaus (FIUFSTUCK B52)...ccccuuuviiiiiiiiiiiirieieee ettt eeeetaee e e e eeesabrereeeeeeeeeanns 10
3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuBenansicht..........cccceeiieciiiiiiiie e 10
3.2.2  Nutzungseinheiten, RaUmaufteiluNg ........cccccuviiiiiii i 11
3.2.3  Gebadudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) .......ccccceeecieeeevcieeeennnne. 11
3.2.4  Allgemeine technische GebaudeausstattuUNng.......cccccoeciiiiiiiiii i, 11
3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand..........cccccciiiiieiiiie e 11
3.2.6  Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes.........c..ccceeevreeveenrrenreennvennen. 12
33 NV T=Y o T=Y Yo =T o - [U o [T SR USURS 13
3.4 F N UT Y=Y o ¥ ] - 1= L=T o TSP 14
4 Ermittlung des VErkENrSWEITS......cuiii ittt e e e e e e e e rre e e e e e e e e nnrareees 14
4.1 GruNAStUCKSAAtEN .. .eiiii i e e s e e e s sbee e e e s beeeeenares 14
4.2 Verfahrenswahl mit BegrUnadUNG ......c.uveeiiiiiie it e s etee e e s sata e e s sentaeeeeans 15
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen......................... 15
4211 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren..........cccoccoiiiiiiiccee e, 15
4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren ....................... 15
4.2.2 Zuden herangezogenen Verfahren ...t 15
4221 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung.........ccccccceeennneen. 15
4.2.2.2 Bewertung des Wertermittlungsobjekts.........cccveveeiiieciiie e, 16
42221 ANWENdbare VErfahren ...t e 16
4.3 BodenWErtErMItLIUNG ..ovvei e e s e aaa e e e e eraee s 18
4.4 Y=ol 0 VYT =T 11 [V o V=R 21
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ..........cccccoveeevcinenenns 21
4.4.2  Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe...........cccc........ 22
4.4.3  SacChWertbereChNUNG. ... .. e et e e e e e e s e e e e e e e e 25
4.4.4  Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung.........ccccocevveeeviinenn, 26

4.5 Verkehrswertableitung aus dem Verfahrensergebnis.......ccccccoeecciiiieeeeei i, 29



Verkehrswertgutachten Az.: 240129-021
u.a. Gester Weg 4, 46487 Wesel

5

6

4.5.1 Bewertungstheoretische VOrbemerkung ........cccoocuviiiiciiiei i
4.5.2  Zur Aussagefahigkeit des Verfahrensergebnisses .......ccooccvviieeeeiiicccciiiieeee e,

4.5.3  Verkehrswert...............
Rechtsgrundlagen und Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung......ccccooeccciiieeeee e

5.2 Literatur ....cccoovviiiiieenennnn.
Verzeichnis der Anlagen............



Verkehrswertgutachten Az.: 240129-021
u.a. Gester Weg 4, 46487 Wesel

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: u.a. Einfamilienhaus, mehrere Gewachshduser, landwirt-
schaftliche Flache

Objektadresse: u.a. Gester Weg 4, 46487 Wesel

Grundbuchangaben: Grundbuch von Biderich, Blatt -

Katasterangaben: Gemarkung Buiderich, Flur 2, Flurstiick 652

Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache

Gemarkung Biderich, Flur 44, Flurstiick 101
landwirtschaftliche Flache

1.2 Angaben zum Aufraggeber und Eigentlimer

Auftraggeber: Amtsgericht Wesel
Herzogenring 33
46483 Wesel

Eigentimer: I
geb. am [N

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Verfahren (Az.): 014 K 23/24

Wertermittlungsstichtag: 19.12.2024
Qualitatsstichtag: 19.12.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 19.12.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Herr _

der Sachverstandige

Herangezogene Unterlagen: vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
e Grundbuchauszug vom 13.11.2024
vom Sachverstandigen beschafft:

e  Flurkartenauszug vom 26.11.2024

e Bodenrichtwerte

e Ubersichtskarten (OpenStreetMap)

e Grundstiicksmarktbericht 2024, Stadt Wesel

e Bauaktenauskunft durch die Stadt Wesel vom
12.12.2024

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
26.11.2024

e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 26.11.2024

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung vom 03.12.2024
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e Auskunft ErschlieBungs-, StraRenbau- und Kanalan-
schlussbeitragen vom 27.11.2024
e Flachennutzungsplan der Stadt Wesel

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Gemal Beschluss vom 11.11.2024 des Amtsgerichts Wesel ist ein Gutachten Uber den Wert des Ver-
steigerungsobjektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) Ob sonstige Zubehorstiicke vorhanden sind, die in diesem Gutachten nicht mit geschatzt sind.

b) Einholung aller zur Gutachtenerstellung erforderlichen Unterlagen bei den zustandigen Stellen.

c) Ermittlung von moglichen Mietern bzw. Pachtern sowie die dazugehoérigen Mietvertrage.

d) Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)

e) Ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen.

f) Ob Anhaltspunkte fiir mogliche Altlasten bestehen.

Die o.g. Auskiinfte und Informationen wurden soweit moglich eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt und in der Wertermittlung bertcksichtigt. Schriftliche Auskiinfte werden dem Ge-
richt zur Akte gereicht.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Schreiben vom 03.12.2024 fristgerecht Gber den Ortstermin in-
formiert. Am Ortstermin nahm von den eingeladenen Beteiligten lediglich der Eigentiimer teil.

1.5 Angaben zu den Besonderheiten des Auftrags

Zua) Die Gewachshduser wurden zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags teils als Lagerflache
genutzt. Nach Riicksprache mit dem Amtsgericht Wesel wurden lediglich die Gewachshauser
und die nordliche Lagerhalle bewertet ohne Aufnahme des darin befindlichen Lagerbestands.
Die Photovoltaikanlage auf dem Einfamilienhaus gehort laut Eigentlimer der im Grundbuch
berechtigten Frau _ Die Photovoltaikanlage auf der nérdlichen Lagerhalle
gehort laut Eigentimer nicht mehr ihm. Nach Riicksprache mit dem Amtsgericht Wesel wer-
den die Photovoltaikanlagen auftragsgemaR nicht mitbewertet. Dem Sachverstandigen liegen
keine Unterlagen zum Ausstattungsstandard dieser Photovoltaikanlagen vor.

Zub) Eswurden alle erforderlichen Unterlagen bei den zustandigen Stellen erfragt.

Zuc) Eswurden dem Sachverstiandigen keine Miet- bzw. Pachtvertrage durch den Eigentimer vor-
gelegt.

Zud) Laut Eigentiimer wurde der landwirtschaftliche Betrieb abgemeldet. Hierzu liegen dem Sach-
verstandigen keine weiteren Informationen vor.

Zue) Laut vorliegender Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Hansestadt Wesel am Rhein
vom 26.11.2024 sind zu Lasten des Grundstiickes derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85
BauO NRW eingetragen.

Zuf) Laut vorliegender Auskunft ist das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster des Kreises
Wesel erfasst. Aufgrund der speziellen Nutzung kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass schadliche Bodenveranderungen vorliegen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Kreis: Wesel
Ort und Einwohnerzahl: Wesel, 39.176 Einwohner (Stand 31.12.2023)

Blderich, 5.801 Einwohner (Stand 31.12.2023)

Die Hansestadt Wesel liegt am unteren Niederrhein und ist
die Kreisstadt des Kreises Wesel. Wesel tragt den Status einer
GroRen kreisangehdrigen Stadt und liegt an den Fliissen Rhein
und Lippe. Bliderich ist ein Stadtteil von Wesel und liegt stid-
westlich auf der gegeniiberliegenden Rheinseite von Wesel.

Uberértliche Anbindung: Nachstgelegene grolRere Stadte:
Dinslaken (ca. 18 km bis zum Zentrum)
Bocholt (ca. 30 km bis zum Zentrum)
Landeshauptstadt:

Disseldorf (ca. 62 km)
Autobahnzufahrt:

A3, A57
Bundesstrallen:

B8, B58

Bahnhof:

in Wesel (ca. 5 km)
Flughafen:

Weeze (ca. 40 km)
Disseldorf (ca. 62 km)
Dortmund (ca. 87 km)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt liegt im nordlichen AuBenbereich des
Stadtteils Buderich. Die Entfernung zum nachstgelegenen In-
nenbereich betragt jedoch lediglich ca. 100 m. In Biderich
sind Geschéfte des taglichen Bedarfs und der medizinischen
Versorgung erreichbar.

Art der Bebauung und Nutzungen Ein- und Zweifamilienwohnhauser; tlw. in Verbindung mit
in der StraRe: einem landwirtschaftlichen Betrieb; tlw. Ackerflachen
topographische Grundstiickslage: nahezu eben
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u.a. Gester Weg 4, 46487 Wesel

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlieung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

Bergschadensgefahrdung:

Gemarkung Biiderich Flur 2 Flurstiick 652 (Gester Weg 4):
StraRenfront zur StralRe ,Gester Weg”:

ca.64m

mittlere Tiefe:

ca.155m

FlurstiicksgroRe:

10.150 m?

Gemarkung Biiderich Flur 44 Flurstiick 101 (In der Krummen
Laer):

Strallenfront zur siidlichen StralSe:

ca.23m

mittlere Tiefe:
ca.180m
FlurstlicksgroRRe:
4.151 m?

asphaltierte Anliegerstrale

GemaR Beitragsbescheinigung vom 26.11.2024 fiir das Grund-
stick ,Gester Weg 4, 46487 Wesel” ist der Gester Weg noch
nicht erstmalig im Sinne der §§ 127 ff. BauGB ausgebaut wor-
den. Ein spaterer, derzeit noch nicht terminierter Ausbau
wirde die Verpflichtung zur Zahlung eines ErschlieBungsbei-
trages in momentan noch nicht berechenbarer Hohe zur Folge
haben. StralRenbaubeitrage nach § 8 KAG NRW und Kanalbau-
beitrage nach § 8 KAG NRW stehen derzeit nicht zur Abrech-
nung und die bisher festgesetzten Betrage wurden entrichtet.
GemaR Beitragsbescheinigung vom 26.11.2024 fiir das Grund-
stick ,,In der Krummen Laer FS 101, 46487 Wesel” liegt dieses
Grundstick im unbeplanten AuRenbereich an einer noch
nicht ausgebauten StraRe. Ein Anschluss an das stadtische Ka-
nalnetz besteht ebenfalls nicht.

Laut Bauakten und Aussagen des Eigentliimers vorhanden

mehrere Gewachshiuser in Grenzndhe

GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel vom
26.11.2024 ist das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkatas-
ter erfasst. Aufgrund der speziellen Nutzung kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass schadliche Bodenverande-
rungen vorliegen.

Zur Bergschadensgefahrdung gibt die Bezirksregierung Arns-
berg folgende Stellungnahme vom 03.12.2024 ab (in Auszi-

gen):
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u.a. Gester Weg 4, 46487 Wesel

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Seite 8 von 47

»(...) der oben angegebene Auskunftsbereich liegt liber dem
auf Steinkohle und Steinsalz verliehenen Bergwerksfeld
»Wallach 6. Eigentiimerin dieser Bergbauberechtigung ist die
Cavity GmbH, Hans-Bdckler-Allee 20 in 30173 Hannover. {(...)
Unabhdéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer An-
frage, teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unter-
lagen in der nérdlichen Hiilfte des Flurstiickes 101 Unstetigkei-
ten dokumentiert sind. Bei so genannten Unstetigkeiten han-
delt es sich um Erdstufen, Erdspalten, Flexuren, die im Zuge
der Gewinnungstdtigkeit entstanden sind und gegebenenfalls
bis heute Bewegungen an der Tagesoberfliche auslésen kén-
nen. (...)“

Die vollstandige Auskunft wird dem Amtsgericht Wesel tber-
mittelt. Weitere Untersuchungen erfolgten diesbeziglich
nicht.

Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.11.2024
vom Amtsgericht Wesel vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von BU-
derich Blatt . folgende Eintragungen:

Beide Flurstlicke betreffend:

e Altenteil fur die Eheleute _, geb. am
B - N
_, geb. am _, in Gltergemein-

schaft des BGB
e Eigentumsvormerkung lebenslanglich fir die Ehe-

leute NN c-o. o HENEEEN .
I - B b o,

, in Gltergemeinschaft des BGB mit der
Maligabe, dass die Vormerkung dem langstlebenden
Berechtigten allein zusteht.

e Verfligungsbeschrinkung des _,
geb. am [

e Zwangsversteigerungsvermerk: ,Die Zwangsverstei-

gerung ist angeordnet. (...) Die Zwangsverwaltung ist
angeordnet (...)."

AusschlieRlich Flurstiick 101 betreffend:

o Wiederkaufsrecht flir die Deutsche Bauernsiedlung
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Transforma-
torenstationsrecht mit Nebenrechten) fiir die Stadt-
werke Wesel Strom-Netzgesellschaft mbH & Co. KG

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum
Betrieb einer Photovoltaikanlage mit Anlagen und Zu-
behor verbunden mit Nebenrechten und einer Bau-
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und Aufwuchsbeschrankung) fir _
geb. [N c-b - I

Anmerkungen: Die Eintragungen in Abteilung Il werden als nicht wertbeein-
flussend angesehen. Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung
Il des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in die-
sem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass etwaige valutierende Schulden beim Verkauf ge-
|6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom
26.11.2024 sind zu Lasten fiir die oben genannten Flurstiicke
keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz: Im Geoportal Niederrhein ist kein Denkmal auf den Flursti-
cken eingezeichnet.
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaude-
art und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan:  Gemal der Stadt Wesel ist der Bereich des Bewertungsob-
jekts im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt.

Die zu bewertende Grundsticksflache liegt im AulRenbereich, bei der Bauvorhaben nur nach § 35

BauGB zuldssig sind. Hierbei handelt es sich um privilegierte, sonstige und beglinstigte Bauvorhaben.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegen-
den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurden nicht gepriift. Brandschutzrechtliche und —technische Bestimmungen wurden ebenfalls
nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. An dem Einfamilienhaus ist ein Wintergarten errichtet
worden. Hierzu liegen dem Sachverstandigen keine baulichen Unterlagen oder Genehmigungen vor.
Bauten, die nicht genehmigt worden sind, unterliegen dem Risiko des Riickbaus. Der Wintergarten
wird als wertneutral angesehen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Flachen fur die Landwirtschaft, tlw. bebaute Grundsticksteil-
(Grundstlicksqualitat): flache im AuRenbereich
Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitrage und

Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als abgabenfrei angesehen.
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Flurstiick 652 ist u. a. mit einem Einfamilienhaus nebst mehreren Gewachshausern sowie einer
Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung) und dient laut Eigentimer aus-
schlieBlich der Eigennutzung. Das Flurstiick 101 ist unbebaut. Es wurden dem Sachverstandigen keine
Miet- oder Pachtvertrage im Rahmen des Ortstermins vorgelegt. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Miet- oder Pachtvertrage vorliegen.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibung bilden die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen sowie
die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben {ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
gaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der
Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstellt.

Baumangel und —schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauméangel und —schaden auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschdadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus (Flurstiick 652)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebdaudeart: Wohnhaus in Verbindung mit einer Garage

Baujahr: 1962 (It. Bauakte und Eigentiimer)

AuBenansicht: Mauerwerk

Wohnflache: ca. 112 m? (It. vorliegender Wohnflachenberechnung)
Modernisierungen: It. Teilnehmer am Ortstermin:

1980: Anbau eines Wintergartens

vermutlich um 2000 & 2013: Austausch der Fenster, kleinere
InstandhaltungsmalRnahmen

Energieeffizienz: Ein Energieausweis entsprechend des Gebdudeenergiegeset-
zes (GEG) lag nicht vor. Eine Folgerung fur die Wertigkeit der
Immobilie wird hieraus nicht gezogen.
Es wird darauf hingewiesen, dass je nach Alter und Zustand
der Anlagen und Bauteile erhebliche Kosten z.B. bezliglich der
Wiarmedammung, etc. anfallen kénnen. Hierzu wird auf das
derzeit gliltige Gebdudeenergiegesetz (GEG) verwiesen. Fur
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die Benennung der Kosten sind hierzu vertiefende Untersu-
chungen des zustandigen Fachpersonals erforderlich.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruk-
tur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die kon-
krete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon aus-
gegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur
einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung
hat und somit nicht in der Wertermittlung berticksichtigt wer-
den muss.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Vorratsraume, Flur

Erdgeschoss: Diele, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Flur, Waschraum,
Buro, WC

Dachgeschoss: Elternzimmer + Balkon, Flur, Bad, 2 Kinderzimmer

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

AulRenwédnde: HBL 25 (17,5 cm stark) + Verblender (11,5 cm stark)
Innenwande: Kalksandstein, tlw. Leichtbauwande

Geschossdecke: Stahlbeton

Treppen: zum Keller: einfache Holztreppe mit einseitigem Holzhandlauf

zum Dachgeschoss: Holztreppe mit einseitigem Holzhandlauf
Hauseingang: Metalltliren mit Glasausschnitt

Dach: Dachform:
Satteldach (Kehlbalkendach)
Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallation: vorhanden

Abwasserinstallation: vorhanden

Elektroinstallation: vorhanden

Heizung: auBerhalb des Wohnhauses vorhanden
versorgt ebenfalls die Gewachshduser (am Betrieb ange-
schlossen)

im EG: Gber Heizkorper
im OG: Gber Heizkorper

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand
Kellergeschoss:
Bodenbelage: Beton

Wandbekleidung: tlw. Kalksandstein mit Anstrich
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Deckenbekleidung: Beton
Fenster: einfach
Tilren: schwere Holztliren

Erdgeschoss:

Bodenbelage:

Diele, Kiiche: gefliest
Wohnzimmer, Esszimmer: Mosaikparkett

Wandbekleidung:

Kiche: tapeziert, tlw. gefliest
restl. Raume: tapeziert

Deckenbekleidung:

Kilche: Holzverkleidung
restl. Rdume: tlw. Anstrich, tlw. tapeziert
Fenster: Kunststofffenster, 2-fach verglast
Tiren: Holztliren mit Metallgriff und Holzrahmen
Sanitare Installation: Gaste-WC (defekt)
Kichenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten

Obergeschoss:

Bodenbelage:

Bad: gefliest
Schlafzimmer: Teppich
restl. Raume: PVC-Boden

Wandbekleidung:

Bad: gefliest
restl. Raume: tapeziert

Deckenbekleidung:

Bad: Holzverkleidung
restl. Raume: tlw. Anstrich, tlw. tapeziert
Fenster: Kunststofffenster, 2-fach verglast
Tiren: Holztliren mit Metallgriff und Holzrahmen
Sanitére Installation: Bad: raumhoch gefliest, Duschwanne, Hiange-WC, ein Hand-
waschbecken

3.2.6 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: KellerauRentreppe, Dachgaube, Balkon
Besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: durchschnittlich

Baumangel und Bauschaden: - Feuchtigkeitsschaden im Keller

- Abwasserleitung im Gaste-WC defekt
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Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebaude

- Locher in der AulRenfassade (aufgrund von Bohrungen be-
zliglich der Abwasserleitung)

- Schaden am Dach (Folge: Regenwasser konnte eindringen)
- Schaden an der Dachgaube

- Setzungsrisse im hinteren Gebdudetrakt

Das Einfamilienhaus weist erhebliche Baumangel und
Bauschaden auf. Es befindet sich in einem unterdurchschnitt-
lichen Zustand. Es ist ein erhdhter Investitionsaufwand not-
wendig.

=

landw. Betrigbsiach|

Gebdudebezeichnung 1
Doppel-Garage:

Gebdudebezeichnung 2
Garage am Einfamilienhaus:

Gebaudebezeichnung 3
Gewachshaus:
Gebdudebezeichnung 4
Gewachshaus:

Baujahr: ca. 1980

Stellplatz fiir jeweils ein Auto

Dach: Flachdach

Technische Ausstattung: keine

Die Doppelgarage weist erhebliche Bauschaden auf.

Unmittelbar an das Einfamilienhaus angrenzend befindet sich
eine Garage. Ein Durchgang zwischen Einfamilienhaus und Ga-
rage ermoglicht den unmittelbaren Zutritt (vgl. Anlage 4: An-
sichten, Grundrisse und Schnitte).

Baujahr: um 2000 (It. Eigentimer)

Baujahr: um 2000 (lIt. Eigentimer)
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Gebaudebezeichnung 5

Gewachshaus: Baujahr: um 1970 (It. Eigentiimer)
Gebdudebezeichnungen 6,7,8

Gewachshauser: Baujahre: um 1965 (It. Eigentlimer)
Gebdudebezeichnung 9

Folienhaus: Baujahr: um 2000 (It. Eigentimer)
Gebaudebezeichnung 10

Landwirtschaftliche Halle: Baujahr: um 2009 (It. Eigentiimer)

Die Gebaude 1,5,6,7,8 und 9 werden in der Wertermittlung aufgrund der erhéhten Standdauer und
der teils vorhandenen Bauschaden als wirtschaftlich verbraucht angesehen. Hierflir werden pauschale
Kosten fir die Beseitigung angesetzt, die je nach Umfang deutlich abweichen kénnen.

3.4 AulRenanlagen

Terrasse: Uberdacht und als Wintergarten genutzt.
Gartenanlage: Rasenflache mit Hecke umschlossen
Anschliisse an die Ver- und vorhanden

Entsorgungsanlagen:

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die oben genannten Flurstlicke in 46487 Wesel, u.a. Gester
Weg 4 zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Buderich . -

Gemarkung Flur Flurstick(e Flache
Buderich 2 652 10.150 m?
Biiderich 44 101 4.151 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach §194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, 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 Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). , Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls (...) zu wahlen; die
Wabhl ist zu begriinden.” (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien flr die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstilicke kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren angewen-
det werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB,
d.h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst tref-
fend zu ermitteln.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrs-
werts heranzuziehen, dessen flir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d.
§ 193 Abs. 5i.V.m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundsticks-
markt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur
Verfligung stehen.

4.2.2 Zuden herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AulRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).
Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdanzend zu den Vergleichs-
kaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).
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Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf
den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutref-
fend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflus-
senden Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts bericksichtigt werden
kénnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV). Das setzt voraus, dass sie nach

e den oOrtlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundsticke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
Zur Ableitung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflaiche (Dimension: €/m?2 Grundstiicksfliche).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bo-
denwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV).
Flr die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 9 Abs. 1 ImmoWertVi.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB
geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definier-
ter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Boden-
richtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i.V.m. §9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

4.2.2.2 Bewertung des Wertermittlungsobjekts

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —

das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1

ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorlie-

genden Fall nicht méglich, da keine

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundsticks-
markts

zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.
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Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung eines Objekts Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Aus-
wahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswert-
verfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren gem. §§ 27-34 ImmoWertV ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in die-
ses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, aber
auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der verkor-
perte Sachwert fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist (Substanzwert).

Das herangezogene Verfahren

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Sachwertobjekt (u.a. Einfamilienhaus im Au-
Renbereich), insofern wird das Sachwertverfahren als Verfahren angewendet.
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4.3 Bodenwertermittlung

Besonderheiten zu:

Gemarkung Biiderich, Flur 2, Flurstiick 652

Das Flurstiick 652 ist im Liegenschaftskataster in 4 Teilflachen unterteilt:

Teilfliche 1: 8.262 m? Industrie- und Gewerbefliche / Gartnerei

Teilfliche 2: 895 m? Fliache gemischter Nutzung / Landwirtschaftliche Betriebsflache
Teilfliche 3: 745 m? Wohnbauflache

Teilfliche 4: 248 m? Landwirtschaft / Ackerland

Gesamt: 10.150 m?

Gemarkung Biiderich, Flur 44, Flurstiick 101

Das Flurstiick 101 ist im Liegenschaftskataster in 2 Teilflichen unterteilt:

Teilfliche 1: 3.032 m? Landwirtschaft / Gartenbauland

Teilfliche 2: 1.119 m?2 Flache gemischter Nutzung / Landwirtschaftliche Betriebsflache
Gesamt: 4.151 m?

Grundstiicke aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30
Baugesetzbuch (BauGB) und aullerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemaR § 34
BauGB liegen nach den Begriffsbestimmungen des § 35 BauGB im AulRenbereich.

Flr bebaute bzw. bebaubare Flachen im AulRenbereich hat der zustdndige Gutachterausschuss Boden-
richtwerte fur ,Wohnen im AuRRenbereich” beschlossen.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich laut zustandigem Gutachterausschuss auf normierte Grundstiicke
mit wirtschaftlich sinnvollen Grundstiicksflachen flir eine Wohnbebauung. Der Bodenrichtwert fiir die
AulRRenbereichslage gilt ab 500 m Entfernung zu ausgewiesenen Bodenrichtwertzonen.

Ortsnahe AuRenbereichslagen (Entfernung unter 500 m) werden mit einem Abschlag von 20% der
nachstgelegenen Bodenrichtwertzone fiir Wohnbauflachen angesetzt. Da die zu bewertende Wohn-
bauflache unter 500 m Entfernung zu der nachstgelegenen Bodenrichtwertzone liegt, wird dieser Bo-
denrichtwert unter Bericksichtigung des 20-prozentigen Abschlags hinzugezogen.

Bodenwertermittlung Gemarkung Biiderich, Flur 2, Flurstiick 652

Teilfliche 1: Der relative Bodenwert fur die Gartnerei wird sachverstandig mit 15 €/m? angesetzt. Dies
entspricht knapp 19% des Bodenrichtwertes fir Wohnbauflache im AuBenbereich. Somit ergibt sich
unter Berticksichtigung einer Flache von 8.262 m? ein anteiliger Bodenwert von 123.930 €.

Teilfliche 2: Der relative Bodenwert fiir den landwirtschaftlichen Betrieb wird ebenfalls mit 15 €/m?
angesetzt. Somit ergibt sich unter Beriicksichtigung einer Fliche von 895 m? ein anteiliger Bodenwert
von 13.425 €,

Teilfliche 3: Nachfolgend wird der anteilige Bodenwert fiir den Bereich der Wohnbauflache ermit-
telt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der um 20% geminderte nachstgelegene Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrund-
stlicks 116 €/m? (145 €/m? abziiglich 20%) zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache

Ein- und Zweifamilienhduser
beitragsfrei

Abgabenrechtlicher Zustand
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Geschossflachenzahl (GFZ)
Anzahl der Vollgeschosse

keine Angabe
I-11

Bauweise = offen
Grundsticksflache = keine Angabe
Grundstuckstiefe = 35m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks (Anteil Wohnbaufldche)

Wertermittlungsstichtag = 19.12.2024
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache

Abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse

beitragsfrei
I-11

Bauweise = offen
Wohnbauflache = 745 m?
Betreffende Tiefe = 20m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 19.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks an-

gepasst.

Berechnung fur bebautes Grundstiick

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) 145,00[€/m?
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 19.12.2024 X | 1,00
11l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage ---- AuBenbereich X 0,80 E1
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 116,00[€/m?
GFZ -—-- ---- X 1,00 E2
Flache [m?] ———- 745 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E2
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 E2
Vollgeschosse I-11 I-11 X 1,00 E2
Bauweise offen offen X 1,00 E2
Tiefe [m] 35 20 X 1,00 E2
Zuschnitt ---- ---- X 1,00 E2
Sonstiges ---- ---- X 1,00 E2
angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert = 116,00[€/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben -
abgabenfreier relativer Bodenwert = 116,00[€/m?
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IV. Ermittlung des Bodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 116,00|€/m?
Flache Wohnbaufliche X 745|m?
Bodenwert Teilfldche 3 = 86.420,00(€
abgabenfreier relativer Bodenwert = 15,00|€/m?

Flache Gartnerei X 8.262|m?
Bodenwert Teilflache 1 123.930,00(€
abgabenfreier relativer Bodenwert 15,00|€/m?
Flache landwirtschaftlicher Betrieb X 895|m?

Bodenwert Teilfldche 2 = 13.425,00|€
abgabenfreier relativer Bodenwert = 7,00|€/m?
Flache Ackerland X 248|m?
Bodenwert Teilfldche 4 = 1.736,00(€
Gesamtbodenwert = | 225.511,00(€

rd| 226.000,00(€

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Ortsnahe AuBenbereichslagen (Entfernungen unter 500 m) werden laut Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in der Stadt Wesel mit einem Abschlag von 20% der nachstgelegenen Bodenricht-
wertzone fir Wohnbauflachen beriicksichtigt.

E2
Alle weiteren wertrelevanten Komponenten stimmen beim Richtwertgrundstiick und Bewertungs-
grundstlick hinreichend Uberein.

Teilfliche 4: Der relative Bodenwert fiir die im Liegenschaftskataster angegebene Ackerflache wird mit
7 €/m? angesetzt. Dies entspricht dem vorliegenden Bodenrichtwert fiir Ackerfldche. Daraus ergibt sich
fur die Teilflache 4 unter Beriicksichtigung der betroffenen Flache von 248 m? ein anteiliger Bodenwert
von 1.736 €.

Der Gesamtbodenwert des Flurstiicks 652 wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 mit rd.
226.000 € geschatzt.

Bodenwertermittlung Gemarkung Biiderich, Flur 44, Flurstiick 101

Die Flache des Flurstiicks ist im Liegenschaftskataster in 3.032 m? Gartenbauland und 1.119 m? land-
wirtschaftliche Betriebsflache unterteilt. Die umliegenden Flurstlicke dienen als Ackerflache. Ein Giblich
handelnder Marktteilnehmer wiirde diese Nutzung ebenfalls in Betracht ziehen. Daher wird in der
Wertermittlung der Bodenrichtwert fiir Ackerland herangezogen.

Ermittlung des Bodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 7,00(€/m?
Ackerflache X 4.151|m?
Bodenwert Ackerflache = 29.057,00|€
rd| 29.000,00(€

Der Bodenwert des Flurstiicks 101 wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 mit rd. 29.000 €
geschatzt.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV 21 ge-
setzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ab-
geleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung
(vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.
Der so rechnerisch ermittelte vorldaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Be-
ricksichtigung der Marktgegebenheiten ist ggf. ein Zu- oder Abschlag des vorlaufigen Sachwerts vor-
zunehmen. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grund-
stiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 1 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Die Position des Sachwertfaktors innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV.
Dieses ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen
schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Im Umkehrschluss muss dadurch auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
angewendet werden.

Erst anschlieRend sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert zu bericksichtigen. Durch diese Vorgehensweise wird die
in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV).

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 InmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Ge-
baudefliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Ge-
baude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjah-
res ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Glber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sam-
meln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Dimension ,€/m?® Bruttorauminhalt” bzw.
,€/m? Bruttogrundfliche” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaude-
wert wesentlich beeinflussenden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in
dieser Wertermittlung mit ,,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundfla-
chenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Ein-
gangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw.
Flache”) durch Wertzuschldage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtung

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaR nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name
bereits aussagt — normalen, d.h. liblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
tungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhhende besondere Einrichtungen
sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Norm-
gebaudes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
i.d.R. fest mit dem Gebadude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bericksichtigt (z.B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht
man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche u.a. als Kosten fiir die
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen definiert sind.

Die hier angesetzten Herstellungskosten beinhalten die Baunebenkosten bereits.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der Restnutzungsdauer (RND) und der Gesamtnutzungsdauer (GND)
des Gebdudes ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonsti-
gen) Anlagen bei ordnungsgemdRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Die Restnutzungsdauer wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschieds-
betrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am Wertermittlungs-
stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlichen langer sein kann. Die
Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkun-
gen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.
Flir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die tatsachlich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstdandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.3. Funk-
tionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder be-
sondere Ertragsverhaltnisse). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.
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AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstilicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert”
(=Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 35 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sach-
wert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen markt-
angepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte” (=Substanzwerte). Er
wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boden-
wertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Markt-
anpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Flr das Flurstiick 101, Flur 44, Gemarkung Blderich wird aufgrund seiner unabhangigen Verwendbar-

keit ein eigenstandiger Verkehrswert geschatzt.

Flr die Sachwertberechnung werden der Sachwert des Gebaudes und der Sachwert der baulichen An-

lage separat berechnet.

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

233 m?

Baupreisindex (BPI) 19.12.2024 (2010=100)

183,8%

Normalherstellungskosten
o NHK im Basisjahr (2010)
o NHK am Wertermittlungsstichtag

710,70 €/m? BGF
1.306,27 €/m? BGF

e Regionalfaktor 1,00
Herstellungskosten

e Normgebaude 304.360,91 €
e Zu-/Abschlage -
e besondere Bauteile -
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 304.360,91 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
® Prozentual 77,50%

e Betrag

235.879,71 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebdude (bzw. Normgebaude) 68.481,20 €
e besondere Bauteile 2.000,00 €
e besondere Einrichtungen ----
e Garage 17.000,00 €
e Gewichshauser/Lagerhalle 135.000,00 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 217.481,20 €

Gebdudesachwerte insgesamt
Sachwert der AuBBenanlagen

Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

217.481,20 €
8.699,25 €

+

226.180,45 €
226.000,00 €

x

452.180,45 €
0,85

384.353,38 €
130.000,00 €

rd.

254.353,38 €
254.000,00 €
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Sachwertverfahren fiir die Garage

Sachwertverfahren fir die Garage

BGF 65|[m?]
Kostenkennwert 485([€/m?]
vorl. Herstellungskosten Gebaude (inkl. BNK) 31.525,00][€]
davon Baunebenkosten 3.783,00([€]
Baupreisindex 1,838
angepasste Herstellungskosten 57.942,95|[€]
Zu-/Abschlage, Bauteile etc. [€]
vorl. Herstellungskosten/Neubauwert am WES 57.942,95|[€]
Alterswertminderung 70([%]
GND 60([Jahre]
modifizierte RND 18|[Jahre]
(fiktives) Alter 62|[Jahre]
Herstellungskosten Gebaude 17.382,89|[€]

rd. 17.000,00([€]

Kostenkennwert

Die Normalherstellungskosten 2010 sehen fiir Garagen eigene Kostenkennwerte vor. Da es sich beim
vorliegenden Objekt um eine Garage mit 1 Stellplatzen handelt, die in Massivbauweise errichtet
wurde, wird fur den Typ 14.1 (vgl. Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010) ein Kosten-
kennwert von 485 €/m? festgelegt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind bereits in den Kostenkennwerten mit einer Héhe von 12% enthalten (vgl.
Kostenkennwerte — Normalherstellungskosten 2010). Sie berechnen sich aus:

Vorladufige Herstellungskosten der Garage (31.525,00€) x 12% = 3.783,00 €.

Aufgrund der baulichen Zugehorigkeit zum Einfamilienhaus wird davon ausgegangen, dass die Rest-
nutzungsdauer dieser Garage und des Verbindungsstiickes zwischen Garage und Einfamilienhaus in
Verbindung zur Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses steht. Somit wird flr diesen Gebaudetrakt
die Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses angenommen.

Weitere Nebengebidude werden pauschal unter Beriicksichtigung des Alters werterh6hend angesetzt:
Gebdude 3-4 (Gewachshauser): 70.000 €
Gebdude 10 (Landwirtschaftliche Halle): 60.000 €

4.4.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflache fir das Gebdude von 233 m? und fir die Garage von 65 m?
wurde auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt und bei der Ortsbesichtigung
auf Aktualitat Gberprift. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
angesetzt.

Seite 26 von 47



Verkehrswertgutachten Az.: 240129-021
u.a. Gester Weg 4, 46487 Wesel

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010 nach Spreng-
netter) fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Die folgende Tabelle zeigt eine Zusammenfassung der Ermittlung des Ausstattungsstandards des Ge-
baudes. Hierbei wird aufgrund der Ubersichtlichkeit und des Verstindnisses der Durchschnitt der be-
rechneten Ausstattungsstufen aufgefiihrt. Zudem wird die Ausstattung des zu bewertenden Objektes
naher beschrieben. Im Anhang befindet sich die exakte Bestimmung der Ausstattungsstandardstufen,
wobei eine Kombination aus den Anteilen mehrerer Standardstufen stattfinden kann.

Gebdudeteil Ausstattungsstandardstufe des Gebadudes | Beschreibung der Ausstattungsstandardstufe
AuRenwénde / Fassade 1,5 Mauerwerk
Dach 1,5 Satteldach, Dachziegel
Fenster und AuBentilren 2 Kunststofffenster, 2-fach verglast
Innenwénde und Tiren 2 tapeziert, Holztliren, Metallgriff, Metallrahmen
. Beton-, Holzbalkendecke, tlw.
Deckenkonstruktion und Treppen 2 .
Holzverkleidung, Holztreppe
FuBboden 2,2 Fliesen, PVC-Boden, Teppich
Sanitdreinrichtungen 2 defektes Gaste-WC, Bad im DG
. auBerhalb des Wohnhauses, zusatzlich fur den
Heizung 2 k :
ehemaligen Betrieb
sonstige technische Ausstattung 1,5 baujahrestypisch
Gesamt 1,8

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr (2021) (=100). Da es sich bei den NHK und dem Baupreisindex um zwei
unterschiedliche Basisjahre handelt, muss der Baupreisindex des Wertermittlungsstichtags und der
durchschnittliche Baupreisindex fiir 2010 ins Verhaltnis gesetzt werden. Der Baupreisindex zum Wer-
termittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor wird vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss ermittelt und dient zur Anpas-
sung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.
Er ist mit 1,0 im Grundstlicksmarktbericht auf Seite 83 veroffentlicht worden.

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu- bzw. Abschldage zum Herstellungswert des Normgebaudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichen bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Grund-
lage dieser Zuschlagschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen besonderen Bau-
teilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)

KellerauRentreppe 500,00 €
Dachgaube 1.500,00 €
Balkon wertneutral
Summe 2.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstel-
lungs- bzw. Zeitwert sachverstandig geschatzt. Bei dem Einfamilienhaus liegen keine besonderen Ein-
richtungen vor.

AuBenanlagen
AuRenanlagen gewoéhnlicher Herstellungsart werden haufig pauschal bewertet. Fir die AuBenanlagen
sind 4% des Bauwerts am Wertermittlungsstichtag angesetzt worden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaude-
typ zuzuordnen. Die Gesamtnutzungsdauer fiir Einfamilienhauser belduft sich auf 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Aufgrund des Gebaudecharakters, der Ausstattungsmerkmale sowie des Zustandes des Gebaudes wird
eine Restnutzungsdauer von 18 Jahren als marktgerecht angesehen. Dies entspricht der Gesamtnut-
zungsdauer abziglich des Gebaudealters.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung des Gebaudes erfolgt linear.

Marktanpassungsfaktor

Der objektspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird aus der durch den Gutachterausschuss
flr Grundstlckswerte in der Stadt Wesel bestimmten Marktanpassungsfunktion abgeleitet. Er be-
schreibt das Verhaltnis des Verkehrswertes zum Sachwert.

Da das Objekt nicht dem typischen Einfamilienhausgrundstiick entspricht, dient die vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wesel veroffentlichte Funktion lediglich als Orientierung.
Aufgrund der Lage und der individuellen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes und der damit
einhergehenden eingeschrankten Marktgangigkeit wird ein Sachwertfaktor sachverstiandig mit 0,85
angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Fir die Beseiti-
gung etwaiger diverser Bauschaden am Einfamilienhaus und der vermutlich entstehenden Kosten fiir
die Beseitigung einzelner Gewachshauser und der Doppelgarage wurde ein pauschaler wertbeeinflus-
sender Investitionsaufwand von 130.000 € angesetzt. Diese MalRnahmen kénnen je nach Umfang der
anzustellenden Tatigkeiten deutlich abweichen.
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4.5 Verkehrswertableitung aus dem Verfahrensergebnis

4.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkung

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriin-
dung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf flir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichsprei-
sen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaRen in die Ndhe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:
e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und
e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.5.2 Zur Aussagefahigkeit des Verfahrensergebnisses

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden zur Eigennutzung erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die Sachwerter-
mittlung einflieBRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

4.5.3 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das mit u.a. einem Einfamilienhaus, mehreren Garagengebauden sowie mehre-
ren Gewdchshausern bebaute Grundstiick in 46487 Wesel, Gester Weg 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Buiderich . I
Gemarkung Flur Flurstiick(e
Biiderich 2 652

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 mit rd.
254.000,00 €

in Worten: Zweihundertvierundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.
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Der Verkehrswert fur das Grundstlick Gemarkung Bliderich, Flur 44, Flurstiick 101 in 46487 Wesel, In
der Krummen Laer

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Buderich . I
Gemarkung Flur Flurstiick(e
Biiderich 44 101

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2024 mit rd.
29.000,00 €

in Worten: Neunundzwanzigtausend Euro
geschatzt

Borken, den 04. Februar 2025 -im Originalgutachten unterschrieben-
Peter Mensing, B. Eng.
gemaR ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger
flr Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehil-
fen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglisti-
gem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers
oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischer-
weise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des
far den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 1.500.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Inter-
net veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommer-
zielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal flr
die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen und Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

(in der glltigen Fassung)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
ImmoWertV 2021: Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung tber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (obwohl im
Jahr 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Il. BV: Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
GEG: Gebadudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Literatur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung, Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Kroll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Kéln
2015

[4] Fischer/Lorenz: Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien, 2. Auflage, Kéln 2013

[5] Tillmann/Kleiber/Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-

hungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Kéln 2017

[6] AGVGA.NRW: Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grund-
stlickswerte in Nordrhein-Westfalen, Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren, 07/2017 mit
redaktionellen Anpassungen (Juni 2018)

[7] AGVGA.NRW: Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grund-
stickswerte in Nordrhein-Westfalen, Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen,
06/2016 mit redaktioneller Anpassung (Juli 2019)

[8] Grundsticksmarktbericht 2024, Stadt Wesel

[9] Flachennutzungsplan der Stadt Wesel
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Ubersichtskarte - OpenStreetMap
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Lizensierungshinweis: Lizenz: Open Database License (ODbL); um Nordpfeil erganzt
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Anlage 2: kleinrdumige Ubersichtskarte

- OpenStreetMap
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flurkarte
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Flumstick 652

Flur 2

Gemarung: Blderich Erstallt:  26.11.2024
Gester Weg 4, Wesad Zplghan, 24E2126

Nicht maRstabsgetreu!
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Anlage 4: Ansichten, Grundrisse und Schnitte

VORDERANJSICHT OSTANSICHT

StraBenansicht Ostansicht

SCHNITT

Schnitt
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KNELLERGESCHOSS

Im Ortstermin hat sich herausgestellt, dass der Gerdateraum nicht gebaut wurde. Die KelleraufRen-
treppe schlieRt direkt am Raum ,Heizung/Koks” an.
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Erdgeschoss

Der Durchgang zwischen Ess- und Wohnzimmer wurde vergroRert. An dem Esszimmer angrenzend
wurde ein Wintergarten errichtet. Hierzu liegen dem Sachverstandigen keine Bauunterlagen vor. Der
Lagerraum flr Kulturerde wurde nicht errichet.
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Der Flur wurde durch eine Leichtbauwand verlangert. Somit wurde verhindert, dass ein Durchgangs-
zimmer entsteht.
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Anlage 5: Ausstattungsstandardstufen

Standardstufe

Anwendung 1 2 3 4 5 Wagungsanteil
Aulkenwinde [ Fassade 0,5 0,5 23%
Dach 0,5 0,5 15%
Fenster und AuBentiren 1 11%
Innenwinde und Tlren 1 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11%
FuBRboden 0,8 0,2 5%
Sanitdreinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6%
Kostenkennwerte fir Geb&dudeart Zweifamilienhaus
101 655 725 835 1005 1260 p—— 105
AuBenwinde [ Fassade 158,70 0,35
Dach 103,50 0,23
Fenster und AuBentiren 79,75 0,22
Innenwande und Tdren 79,75 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 79,75 0,22
FulBbdden 37,35 0,11
Sanitdreinrichtungen 65,25 0,18
Heizung 65,25 0,18 Fehlender Drempel?
sonstige technische Ausstattung 41,40 0,09 nein 0,95
Ermittelter Kostenkennwert 710,70 1,8
Regionalfaktor 1|vorhanden?|ja
Kostenkennwerte fir Geb&dudeart 655 725 835 1005 1260
1.01
Ermittelter Kostenkennwert des 710,7

Bewertungsobjekts
Gebiudestandardkennzahl des 18
Bewertungsobjekts
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Anlage 6: Wohnflachenberechnung

Berechnung dor Wolmflliche nach DIN 203

/e B
Wohnsimmer: - "
4,765 . 4,345 ~ 0,315 . 0,765 — 20,46 | 19,85
Evszimmer:
4,765 . 35,045 14,51 14,07
Klche:
425 . 3,79 16,11 15,63
Diele:
2,01 . 3,34 + 2 , 0,20 . 1,10 T+15 6,94
Abatellraum:
1,00 . 1,00 1,00 0,97
Elternsimmer: A
4,25 ., 3,39 + 1,335 . 0,40 14,94 14;49
Balkon:
1/8 . § (1,75 . 0,25 ) . 0.5 + 0,46 | 0,46
(1,10 . 0,25 ) . 0,5 + 0,85 . 1,75 g
Einderzimmer:
4,765 . 3,39 + 3,05 . 0,40 -0,315 , 0,765 17,13 16,62
Kinderzimmer:
4,765 . 3,20 15,25 14,79
Bad und WC:
2,26 . 2,03 + 1,15 . 0,40 + 0,75 , 1,00 5,80 5,63
Flur:
2435 - 1,10 2,59 2,50
Wohnflédche : 111,95 qm
e
SH.WE

Bliderich, den 20. PFebruar 1962
Der Architelkt:

- — -
Biderich b/ Woese &

Bliicherstrale 21 Tel. 349
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Anlage 7: Fotolibersichtsplan

landw. Betriebsflache

D/vStandort der Fotoaufnahme mit Blickrichtung und Fotonummer
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Krummen Laer

100

102

—73 5

O/V Standort der Fotoaufnahme mit Blickrichtung und Fotonummer
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Anlage 8: Fotos

Der Eigentimer hat die Veroffentlichung von Innenbereichsfotos im Gutachten untersagt. Die Verof-
fentlichung von AuBenbereichsfotos auf dem Grundstiick wurde seitens des Eigentiimers im Original-
gutachten erlaubt. Die Zustimmung der AuRenbereichsfotos in der Internetversion wurden dagegen
untersagt. Aufgrund der Panoramafreiheit sind Fotos aus dem StralRenbereich bzw. von einem allge-
mein zuganglichen Ort grundsatzlich erlaubt. Die Fotodokumentation ist in der Internetversion unvoll-
standig.

) - ¥ 7 | |

Foto 1: StraBenansicht Foto 2: Mangel an er Dachgaube
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Foto 7: Blick auf Trafostation
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Flurstick 101 (Landwirtschaftliche Flache)

Foto 13: Landwirtschaftliche Flache

Foto 14: Landwirtschaftliche Flache (im Hintergrund: Lagerhalle des Flurstiicks 652)
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