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GUTACHTEN

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

1. im Wohnungsgrundbuch von Wesel, Blatt 11144 eingetragenen 100,67/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern und einem Hinterhaus bebauten Grundstiick, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG links des Hauses ,Beguinenstr. 13"
nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 8 bezeichnet, sowie dem Sonder-

nutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit P 4 bezeichnet,

2. im Wohnungsgrundbuch von Wesel, Blatt 11145 eingetragenen 60,10/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit zwei Mehrfamilienhausern und einem Hinterhaus bebauten Grundstiick, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts des Hauses ,“Beguinenstr. 13“
nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 9 bezeichnet, sowie dem Sonder-

nutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz im Aufteilungsplan mit P 5 bezeichnet,

in 46483 Wesel, Beguinenstr. 11, 13

Wohnungsgrundbucher Blatter jeweils Ifd. Nr.

Wesel 11144, 11145 1

Gemarkung Flur Flurstiick

Wesel 33 91

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren 14 K 23/25

INTERNETVERSION 1

Amtsgericht Wesel

16.03.2026 wie folgt ermittelt:

mit 96.000 €

mit 57.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 12 Anlagen mit insgesamt 25 Seiten.
Die Internetversion besteht aus 44 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.

Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Die Verkehrswerte wurde zum Wertermittlungsstichtag

a) fur das Wohnungseigentum Nr. 8 (Blatt 11144)

b) flr das Wohnungseigentum Nr. 9 (Blatt 11145)

Sittardsberger Allee 154, 47249 Duisburg, Tel: 0203-709528, Fax: 0203-709568

info@wertachtung.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art der Bewertungsobjekte: Wohnungseigentume in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Beguinenstr. 11, 13

46483 Wesel
Grundbuchangaben: 1. Wohnungsgrundbuch von Wesel, Blatt 11144, Ifd. Nr. 1

2. Wohnungsgrundbuch von Wesel, Blatt 11145, Ifd. Nr. 1
Bestandsverzeichnis: (Blatter 11144 und 11145):

Der Miteigentumsanteil ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen geho-
renden Sondereigentumsrechte beschrankt. Es bestehen Eintragungen hinsichtlich der Veraulie-
rung der zu bewertenden Miteigentumsanteile.

Jeweils zur Ifd. Nr. 1 des Grundstlicks:

Die Sondernutzungsregelung ist geandert: Der als “Beet” bezeichnete Hausgarten ist von dem ge-
meinschaftlichen Mitgebrauch der kiinftigen Wohnungseigentiimer ausgeschlossen. Das Beet ist
dem jeweiligen Eigentimer der im ATP mit Nr. 5 bezeichneten Wohnung, eingetragen in Wesel
Blatt 11141, zur Sondernutzung zugewiesen.

An den Stellplatzen P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7, P8 sind SNR begrindet. Das Zuordnungsrecht
steht dem teilenden Eigentimer zu; es endet mit dem grundbuchrechtlichen Vollzug aller Erstver-
kaufe. Die bis dahin nicht der Sondernutzung einzelner Sondereigentimer zugewiesenen Stell-
platze gehen aufschiebend mit dem Eigentumswechsel des letzten Wohnungseigentums in die ge-
meinschaftliche Nutzung aller Wohnungseigentiimer Uber.

Das SNR am Stellplatz P 7 ist dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 2 des ATP, eingetragen
im Grundbuch von Wesel Blatt 11138 zugeordnet worden.

Die Gemeinschaftsordnung ist bezlglich § 10 — Instandhaltung und Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums — der Urkunde Nr. 778/1999 neu gefasst.

Das SNR am Stellplatz P 6 ist dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 3 des ATP, eingetragen
im Grundbuch von Wesel Blatt 11139, zugeordnet worden.

Das SNR am Stellplatz P 8 ist dem jeweiligen Eigentimer des Teileigentums Nr. 11 des ATP, ein-
getragen im Grundbuch von Wesel Blatt 11147, zugeordnet worden.

Das SNR an dem Kfz- Stellplatz P 1 ist dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 5 des ATP,
eingetragen im Grundbuch von Wesel Blatt 11141, zugeordnet worden.

Das SNR an dem Kfz- Stellplatz P 2 ist dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnung Nr. 6 des ATP,
eingetragen im Grundbuch von Wesel Blatt 11142, zugeordnet worden.

Das SNR an dem Kfz- Stellplatz P 3 ist dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnung Nr. 7 des ATP,
eingetragen im Grundbuch von Wesel Blatt 11143, zugeordnet worden.

Das SNR an dem Kfz- Stellplatz P 4 ist dem jeweiligen Eigentiumer der Wohnung Nr. 8 des ATP,
eingetragen im Grundbuch von Wesel Blatt 11144 zugeordnet worden.

Das SNR an dem Kfz- Stellplatz P 5 ist dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 9 des ATP,
eingetragen im Grundbuch von Wesel Blatt 11145 zugeordnet worden.

Katasterangaben (Blatter 11144 und  Gemarkung Wesel, Flur 33, Flurstick 91, Flache 663 m?
11145):
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1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangs-
versteigerungsverfahrens

16.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
16.03.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 16.03.2026 wurden die Beteiligten
durch Schreiben mit angemessener Frist eingeladen.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Objekte
konnte nicht durchgefiihrt werden. Dementsprechend wird
das Gutachten nach dem (auReren) Eindruck und nach Ak-
tenlage erstellt.

Der Sachverstandige, seine Mitarbeiterin und die Eigenti-
merin

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1000 vom 19.10.2025
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der StralRenkarte

Bauakteneinsicht (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Bodenrichtwerte

Mietspiegel der Stadt Wesel

Grundstucksmarktbericht Stadt Wesel

Auskunft B-Plan/ F-Plan vom 17.11.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
17.11.2025

Auskunft Altlastenkataster vom 21.11.2025

Auskunft Bergschadensgefahrdung vom 10.12.2025
Auskunft tber Wohnungsbindungen vom 18.11.2025
Auskunft ErschlieBungsbeitrage vom 17.11.2025
Teilungserklarung vom 28.05.1999, U.R. 778/1999,
Abgeschlossenheitsbescheinigung, Aufteilungsplane,
Anderungen der Teilungserklarung vom 02.11.1999, U.
R. 1547/1999, 28.07.2000, U.R. 1041/2000, Kaufver-
trag vom 15.12.2005, U. R. 746/2005

e Auskunft der Hausverwaltung vom 02.04.2026

e Erhebungen im Ortstermin

o Allgemeine Marktanalysen

Von der Auftraggeberin wurden folgende Unterlagen zur
Verfugung gestellt:
e unbeglaubigte Grundbuchausziige vom 20.10.2025

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgeflhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

¢ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstlicks- und Gebaudebeschreibung
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Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und flr dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

GemalR Beschluss des Amtsgerichts Wesel ist ein Gutachten tber den Wert des Versteigerungs-
objektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird,

b) eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen
Positionen,

c) ob sonstige Zubehdrstlicke vorhanden sind, die nicht mit geschatzt sind,

d) ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

f) Beginn der Mietvertrage, sofern die Objekte vermietet sind,

9) ob Anhaltspunkte fiir mégliche Altlasten bestehen,

h) zum Bestehen des Denkmalschutzes,

i) zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen,

i) ob ggfs. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des zu bewertenden Objekts
und zu Lasten anderer Grundstlicke eingetragen sind,

k) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan,

) Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Die o0.g. Auskiinfte und Informationen wurden soweit mdglich, eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt und in der Wertermittlung berticksichtigt. Schriftliche Auskiinfte werden dem Ge-
richt zur Akte gereicht. Personenbezogene Daten (Uber z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter) werden
aus Datenschutzgrinden lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion
des Gutachtens veroffentlicht. Innenaufnahmen des Versteigerungsobjektes werden zur Wahrung
der Personlichkeitsrechte des Eigentimers bzw. Mieters lediglich dann veréffentlicht, wenn eine
(mundliche) Genehmigung des Berechtigten bzw. eines Vertreters vorliegt. Die Genehmigung be-
inhaltet generell lediglich eine Veroéffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutachtens
und keine Internetverdffentlichung. Eine Veroffentlichung der Anlagen in der gedruckten Original-
version des Gutachtens erfolgt in Bezug auf § 45i.V.m. § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.

Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnungen konnte nicht durchgefiihrt werden.
Dementsprechend wird das Gutachten fiir diese Gebaudeteile nach dem (dufReren) Eindruck, un-
terstelltem Ausstattungsstandart und nach Aktenlage (soweit moglich) und den Angaben der Eigen-
timerin erstellt. Besondere Baumangel oder Bauschaden, die Uber die besichtigten Gebaudeteile
hinausgehen, sind nicht bekannt. Ein Abschlag auf den Verkehrswert fiir die fehlende Innenbesich-
tigung wird nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z.B. unbekannte Bauschaden und -
mangel, Instandhaltungsstau oder Uberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) missen potenzielle
Erwerber zusatzlich bericksichtigen.
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2 Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick in Wesel, Beguinenstr. 11, 13

Flur 33 Flursticksnummer 91 Wertermittlungsstichtag: 16.03.2026
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 280,00 663,00 186.000
tum Land
Summe: 280,00 663,00 186.000
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaudebezeich- BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich nung / Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Wohnungsei- Mehrfamilienhaus 660 72 1950 80 25
gentum 43
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 5.680,32 1.653,41 € 1,5
tum 3.530,88 1.192,82 €

Relative Werte

relativer Verkehrswert:

1.333,33 €/m?/ 1.325,58 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 16,90/ 16,14
Verkehrswert/Reinertrag: 23,84/ 24,38
Ergebnisse

Ertragswert: 96.000 €/57.000 €
Sachwert:

Vergleichswert: 96.000 €/57.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 96.000 €/57.000 €
Wertermittlungsstichtag 16.03.2026
Bemerkungen

Es handelt sich bei den 0.g. Angaben lediglich um eine Kurzbeschreibung des Versteigerungsobjektes sowie
der Wertermittlungsergebnisse dieses Gutachtens. Ausfiihrliche Erlauterungen sind den nachfolgenden Sei-
ten zu entnehmen.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage
3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf3e:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Qualitat der Lage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Nordrhein-Westfalen
Wesel

Wesel (ca. 63.021 Einwohner);
Stadtteil Wesel (ca. 38.627 Einwohner)
(Stand: 31.12.2021)

Die Hansestadt Wesel liegt am unteren Niederrhein und ist
die Kreisstadt des Kreises Wesel. Sie gehort zum Regie-
rungsbezirk Dusseldorf des Landes Nordrhein-Westfalen.
Wesel liegt an den Flissen Rhein und Lippe und hat meh-
rere Grol3stadte in der weiteren Umgebung. In Wesel mun-
det die Lippe in den Rhein. (Wesel) ist von verschiedenen
Landschafts- und Kulturrdumen umgeben. Einerseits liegt
die Stadt im Randbereich des Ruhrgebiets, ist Mitglied des
Regionalverbands Ruhr und von den Stadtzentren der stid-
lich gelegenen Grofistadte Duisburg und Oberhausen in
Luftlinie jeweils rund 25 Kilometer entfernt. Disseldorf liegt
etwa 50 Kilometer, Koln rund 85 Kilometer sudlich. Im Nor-
den und im Westen jenseits des Rheins liegt dagegen die
vergleichsweise dinn besiedelte Landschaft des unteren
Niederrheins und Richtung Norden ist die Grenze zu den
Niederlanden rund 25 Kilometer in Luftlinie entfernt. Ostlich
und nordostlich der Stadt liegt der Naturpark Hohe Mark-
Westmdinsterland, zugleich befindet sich dort die Grenze
zum Landesteil Westfalen. (Quelle: https://de.wikipe-
dia.org/). Fur den Individualverkehr ist eine Anbindung an
Fernverkehrsstra’en gegeben.

Der Stadtteil Wesel gliedert sich in die Bereiche Altstadt,
Feldmark, Blumenkamp, Fusternberg, Schepersfeld und
Lippedorf. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca.
400 m. Die Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ful3-
laufig erreichbar.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Im Ortstermin waren keine Uber das normale Maf} hinaus-
gehende Beeintrachtigungen wahrnehmbar.

eben

Die Qualitat der Lage wird als mittlere Wohnlage einge-
schatzt.

StralRenfront: ca. 23 m; mittlere Tiefe: ca. 30 m;
Grundstlicksgrofie: insgesamt 663,00 m?

14 K 23/25
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohn- und Geschéftsstralie; Stralle mit maligem Verkehr

StraRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Pflastersteinen; Gehwege
beiderseitig vorhanden, befestigt mit Pflastersteinen; zwei-
spurige Strale mit Mittelinsel

Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versor-
und Abwasserbeseitigung: gung; Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- mehrseitige Grenzbebauung der Wohnhauser
meinsamkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich er- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
sichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt
zurzeit nicht im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgeflhrt. Es liegen auch keine Hinweise auf Beeintrach-
tigungen durch in der Nahe liegende Altlasten oder sons-
tige Bodenverunreinigungen vor (s. Anlage).

Bergschadensgefahrdung: Das o.g. Auskunftsbereich liegt laut Auskunft der Bezirks-
regierung Arnsberg Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. In den dortigen Unterlagen ist im Aus-
kunftsbereich kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen. Der
Sachverstandige verweist auf die Anlage dieses Gut-
achtens. Einen Einfluss auf den Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag hat der Bergbau hier nicht. Die sich
eventuell ergebenen Risiken (z.B. Einsturz oder Absinken
der Grundstlcksoberflache) missen potenzielle Erwerber
zusatzlich berucksichtigen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Auftragnehmer liegen unbeglaubigte Grundbuchaus-

gen: zuge vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il der Wohnungs-
grundbicher von Wesel, Blatt 11144 und Wesel Blatt
11145 neben den als wertneutral anzusehenden Eintra-
gungen Uber die Anordnung der Zwangsversteigerung vom
02.09.2025 (jeweils Ifd. Nr. 4) keine Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il der Grundbu-
cher verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese im
Rahmen der Zwangsversteigerung entsprechend bertck-
sichtigt werden.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
Lasten: gende) Rechte sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

14 K 23/25
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-

nis: lastenverzeichnis vor. Diese enthalt keine belastenden Ein-
tragungen. Begunstigende Eintragungen werden nicht er-
fasst, so dass entsprechende Auskiinfte hierzu nicht erteilt
werden koénnen (s. Anlage).

Denkmalschutz: Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere
Prifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
plan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes gilt der einfache

Bebauungsplan Nr. 200 b “Stadtkern-Nord”, rechtskraftig
seit dem 07.03.1991. In diesem ist lediglich die Art der bau-
lichen Nutzung als WA — Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Auf Festsetzungen des Males der baulichen
Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiicksflache wurde
verzichtet, da der gewachsene Gebaudebestand und
Stadtgrundriss nicht in Frage gestellt werden sollten. Das
zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist entsprechend
nach § 34 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung
im Einzelfall hinzuzufigen. Der Sachverstandige ver-
weist auf die Anlage zu diesem Gutachten.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il der Grundbucher kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiuhrt. Dem Sach-
verstandigen liegen ein Bauschein vom 04.07.1949 (Bauschein-Nr. 69.1949) hinsichtlich des Wie-
deraufbaus des Wohnhauses Lange Beguinen Str., ein Gebrauchsabnahmeschein vom 27.01.1950
(Bauschein Nr. 69/49) hinsichtlich des Wiederaufbaus der Werkstatt mit Wohnung, Beguinenstr.,
vor. Das Vorhaben konnte nicht auf Ubereinstimmung mit der Baugenehmigung gepruft werden, da
entsprechende Unterlagen bei der Verwaltung nicht vorhanden sind bzw. nicht eingesehen werden
konnten. Wichtige Dokumente, wie z.B. Genehmigungsunterlagen sowie Rohbau- und Ge-
brauchsabnahmebescheinigungen sind somit nicht vorhanden. Aus diesem Sachverhalt kénnen
sich zukunftig Schwierigkeiten bei dem Nachweis der Genehmigungslage ergeben. Bei dieser Wer-
termittlung werden deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die
Einhaltung der entsprechenden Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und
Schallschutz) vorausgesetzt. Vertiefende Untersuchungen wurden diesbeziiglich nicht durchge-
fuhrt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):
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beitragsrechtlicher Zustand: Gem. schriftlicher Mitteilung stehen derzeit keine Erschlie-
Rungsbeitrage, Stralenbaubeitrage und Kanalbaubeitrage
zur Abrechnung an. Bisher festgesetzte Betrage wurden
entrichtet. Beitragspflichtige Stral’en- und Kanalbaumalf3-
nahmen sind nach dem aktuellen Investitionsprogramm
der Stadt Wesel in den nachsten Jahren fir die Beguinen-
stral3e nicht geplant (s. Anlage).

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Gem. Teilungserklarung ist das Grundstuck bebaut mit zwei Mehrfamilienhdusern (“Beguinenstr.
11” und “Beguinenstralle 13”) und einem Hinterhaus (“Beguinenstr. 13 A”), sowie 8 Kfz-Stellplatzen.
Im Mehrfamilienhaus “Beguinenstr. 11” befinden sich demnach 4 Wohnungseigentumseinheiten
und im Mehrfamilienhaus “Beguinenstr. 13” 5 Wohnungseigentumseinheiten und 1 Teileigentums-
einheit (Lagerraum). Im Hinterhaus (“Beguinenstr. 13 A*) befinden sich 1 Teileigentumseinheit (La-
denlokal) und eine Wohnungseigentumseinheit. Es besteht ein Durchgang zwischen den Kellern
“Beguinenstr. 11” und “Beguinenstralle 13”.

Die zu bewertenden Wohnungseigentumseinheiten Nr. 8 und Nr. 9 befinden sich "Beguinenstr. 13"
Gem. Mitteilung der Eigentiimerin ist die Wohnung Nr. 8 (DG, links) nicht vermietet, wurde jedoch
augenscheinlich von einer unbekannten Person in Besitz genommen. Die Wohnung Nr. 9 (DG,
rechts) ist vermietet. Gem. Mitteilung der Eigentimerin zahlt der Mieter keine Miete. Mietvertrage
lagen dem Sachverstandigen nicht vor. Mietbedingungen sind ihm nicht bekannt.

Gem. vorliegender Auskunft handelt es sich bei den Bewertungsobjekten nicht um o&ffentl. geférder-
ten Wohnraum. Es bestehen somit keine besonderen Wohnungs- und Mietbindungen (s. Anlage).

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen wer-
den nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflihrt. Insbesondere wurde nicht gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des §
72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. §
71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum
4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: “Beguinenstr. 11”: Mehrfamilienhaus; dreigeschossig; un-
terkellert; ausgebautes Dachgeschoss; zweiseitig ange-
baut
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Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aul3enansicht:

4.2.2 Nutzungseinheiten

“Beguinenstr. 13”: Mehrfamilienhaus; zweigeschossig; un-
terkellert; ausgebautes Dachgeschoss; zweiseitig ange-
baut;

“Beguinenstr. 13 A”: Ladenlokal mit dartiberliegender Woh-
nung, zweigeschossig

Mehrfamilienhauser: ca. 1950; Wiederaufbau der Werk-
statt mit Wohnung (gemal Bauakte)

Gem. Hausverwaltung: nicht bekannt

Energieausweis liegt nicht vor. Ein Wertabschlag hierfur
wurde nicht vorgenommen.

Die Gebaude “Beguinenstr.11 und 13" sind nicht barriere-
frei. Ob das Hinterhaus barrierefrei ist, ist aufgrund der feh-
lenden Innenbesichtigung nicht bekannt.

“‘Beguinenstr. 11”: StralRenseite Ziegelmauerwerk, Erker
(1. und 2. OG);

“Beguinenstr. 13”; Strallenseite Ziegelmauerwerk; Durch-
fahrt (innen verputzt und gestrichen, Deckenplatten);
“Beguinenstr. 11”; Gartenseite Ziegelmauerwerk; Giebel-
seite glatt verputzt;

“Beguinenstr. 13”: Gartenseite Fassadenplatten;
Hofgebaude: Vorderseite: verputzt und gestrichen, Seiten-
ansicht: Ziegelmauerwerk

Gem. vorliegender Plane ist das Objekt “Bequinenstr. 13” wie folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss:

Flur, Oltankraum, Anschlussraum, 5 zu den jeweiligen Wohnungseigentumseinheiten zugehorige
Kellerrdume, Waschraum, Teileigentum Nr. 10, Lagerraum (unterkellerte Durchfahrt, nur von auf3en
erreichbar), Fahrradkeller (nur von auf3en erreichbar)

Erdgeschoss:

Wohnungseigentumseinheit Nr.

Durchfahrt

Obergeschoss:

Wohnungseigentumseinheit Nr.
Wohnungseigentumseinheit Nr.

Dachgeschoss:

Wohnungseigentumseinheit Nr.
Wohnungseigentumseinheit Nr.

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Massivbau

Nicht bekannt

Mauerwerk
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Aufgehende Mauerwerk:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Ziegelsteinmauerwerk 39 cm
25 cm bzw. 12 cm Ziegelsteinwande
Betondecken zwischen |-Eisen 12 cm stark

“Beguinenstr. 13”; Kellerauflientreppe: Beton; Kellertreppe:
Beton mit Metallgelander; Geschosstreppe: Holzkonstruk-
tion mit Stufen aus Holz

“Beguinenstr. 11, 13”: Eingangstiren aus Aluminium, mit
Lichtausschnitt; Oberlicht (“Beguinenstr. 13”); ,Begui-
nenstr. 13 A: Ladenlokal: Kunststofftiire mit Lichtausschnitt
und Oberlicht, Eingang Treppenhaus: Kunststofftiire mit
Lichtausschnitt

~Beguinenstr. 11 Dachkonstruktion: Holzdachstuhl, Dach-
form: Sattel- oder Giebeldach, Dacheindeckung: Dach-
stein, Beton, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech;

~Beguinenstr.13“ Dachkonstruktion: Holzdachstuhl; Dach-
form: Sattel- oder Giebeldach, Dacheindeckung: Dachzie-
gel, Ton , Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
.Beguinenstr. 13 A*: Dachkonstruktion: Holzdachstuhl,
Dachform: Pultdach; Dacheindeckung: Bitumenbahnen,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung

Gaszentralheizung (Bauj. 2020), gem. Hausverwaltung:
Contracting-Vertrag

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung), wird unterstellt

Gem. Hausverwaltung: Durchlauferhitzer, teilweise

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand der Gebaude

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

“‘Beguinenstr. 13“: EingangslUberdachung, KellerauRen-
treppe, Zwerchgiebel mit Pultdach; "Beguinenstr. 11, 13%
Dachgauben (verschiefert), Balkone (,Beguinenstr. 13*
Uberdacht)

keine bekannt

ausreichend
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Baumangel/Bauschaden:

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und Gebrauchsspuren an den aufstehenden
Gebauden, die unter die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, werden hier nicht bertcksichtigt.
Keine Uber das normale Mal hinausgehenden Feuchtigkeitsmerkmale (kein Hausschwamm) im
besichtigten Teil erkennbar. Der Bauzustand und die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten
wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich bei der
ortlichen Aufnahme erkennbar waren. Zu beachten ist, dass die Bewertungsobjekte zum Ortstermin
nicht von innen besichtigt werden konnten. Somit wurde teilweise die Sicht auf wesentliche Gebau-
deteile erschwert oder vollstandig verhindert bzw.es konnten Gebaudeteile nicht besichtigt werden.
Die Beschreibung und Aufzahlung erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern es
soll lediglich der im Rahmen dieser Wertermittlung notwendige Uberblick tiber wesentliche wertre-
levante Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt werden. Das tatsachliche Ausmal kann erst nach
Bauteiléffnungen bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festgestellt werden. Diese Untersu-
chungen sind entsprechenden Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rahmen dieser Wer-
termittlung nicht durchgefiihrt. Gleiches gilt flir den potentiellen Befall durch pflanzliche und tierische
Schéadlinge sowie bei gesundheitsschadigenden Baumaterialien. Im Rahmen des Ortstermins wa-
ren keine wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten (Baumangel/ -schaden) erkennbar oder be-
kannt.

Bei der augenscheinlichen Uberprifung wurden keine Hinweise auf gesundheitsschadliche Stoffe
wie Asbest, Mineralwolle, PCP, PCB, PAK oder Holzschutzmittel, etc. vorgefunden. Das Bewer-
tungsobjekt ist jedoch aus einer Bauzeit, die u. a. durch die Verwendung von (heute als bekann-
ter) schadstoffbelasteter Bausubstanz gekennzeichnet ist. Falls diesbeziglich Zweifel bestehen,
sollten Fachgutachten eingeholt werden.
4.3 Nebengebaude

Auf dem Grundstuck befindet sich ein Hinterhaus und daran seitlich anschlieend ein Carport fir 2
Fahrzeuge.
4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefes-
tigung (Betonverbundsteine), Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
4.5 Sondereigentume

4.51 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage der Sondereigentume im Ge- 1. Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG,
baude ,Beguinenstr. 13 links nebst Kellerraum, im ATP jeweils mit Nr. 8
bezeichnet,

2. Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG,
rechts nebst Kellerraum, im ATP jeweils mit Nr. 9
bezeichnet

Wohnflache: 1. Die Wohnflache der Wohnung Nr. 8 betragt gem. TEK
ca. 72 m3

2. Die Wohnflache der Wohnung Nr. 9 betragt gem. TEK
ca. 43 m?

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnungseigentumseinheit Nr. 8 ist wie folgt aufge-
teilt: Wohnzimmer, Kiche, Diele, Zimmer 1, Zimmer 2, Bad

Die Wohnungseigentumseinheit Nr. 9 ist wie folgt aufge-
teilt: Wohnzimmer, Kiiche, Diele, Schlafziimmer, Bad

Besonnung/Belichtung: ausreichend
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4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Wohnungseigentumseinheit Nr. 8 und Nr. 9

Da keine Innenbesichtigung vorgenommen werden konnte, kann keine detaillierte Ausstattungs-
beschreibung erstellt werden. Aufgrund vorliegender Fotos und Aussage der Eigentimerin wird
einfacher Ausstattungsstandard unterstellt.

Tiren:

Grundrissgestaltung:

Eingangstir: Holztlr mit Lichtausschnitt

gefangene Raume

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand der Sondereigentume

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

keine bekannt

keine bekannt

keine

Die Wohnung links wies eine desolate Wohnungsabschlus-

stur auf, bei der der Turknauf abgebrochen oder abgesagt
wurde, so dass eine Offnung nur mit Gewalt moglich ware.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum:

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungs-
rucklage):

Sonstiges:

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Gem. TEK sind Sondernutzungsrechte vereinbart. Fur das
zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 8 besteht ein Son-
dernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. P 4 und flr das
zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 9 ein Sonder-
nutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. P 5.

nicht bekannt

Lt. Mitteilung der Hausverwaltung:

Es bestehen Instandhaltungsricklagen per 31.12.2025 in
Hohe von 27.777,09 €. Fir die zu bewertenden Wohnungs-
einheiten bestehen hieran keine Rickstande. Insgesamt
besteht kein Hausgeldrickstand fur die zu bewertenden
Wohnungseigentumseinheiten. Die monatlichen Haus-
geldabschlage belaufen sich It. Wirtschaftsplan fur die
Wohnungseigentumseinheit Nr. 8 auf 282,00 € und fur die
Wohnungseigentumseinheit Nr. 9 auf 206,00 €.

Die Hausverwaltung hat keine Angaben gemacht, wie hoch
die Ricklage der zu bewertenden Wohnungseigentums-
einheiten an der Instandhaltungsriicklage ist.

Die Instandhaltung und Instandsetzung der einzelnen Ge-
baude ist ausschlieRlich Aufgabe der Untereigentiimerge-
meinschaften 1. Beguinenstr. 117, 2. “Beguinenstralle 13”
und Beguinenstr. 13 A“.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem baujahrtypischen Zustand. Es besteht Unter-
haltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.
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Am Objekt ,Beguinenstr. 13“ befinden sich im riickwartigen Bereich Riss in den Fassadenplatten
Uber der Durchfahrt. Am Kellerabgang befinden sich Risse in einer Betonstufe. Im Keller 18st sich
z. T. groRflachig der Putz und das Mauerwerk ist sichtbar. Im Oltankraum wurden die Fenster teil-
weise zugemauert und es sind in mehreren Kellern groflde Feuchtigkeitsflecken sichtbar. Der Keller
macht teilw. einen vermillten Eindruck

4.8 Zubehor

Zubehdr sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks i.S.d. §§ 93
u. 94 BGB sind. § 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegenstande frei ge-
schatzt werden dirfen. GemaR § 97 (1) BGB) sind Zubehdr bewegliche Sachen, die ohne Bestand-
teile der Hauptsache zu sein, zu dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen. Eine Sache
ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen wird. Als Zubehér kénnen z.B.
auf dem Grundstlck gelagerte Baumaterialien, Geschafts- oder Blroeinrichtungen sowie Produkti-
onsmaschinen gelten. Ob sich bewegliches Zubehdr in den zu bewertenden Wohnungseigentums-
einheiten befindet, konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (ins-
besondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mog-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fur die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermitt-
lungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu beno-
tigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder
Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden
,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Fak-
toren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV
21).

Unterstitzend oder auch allein (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl flir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fur Teileigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.
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Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzel-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunter-
schiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige
anteilige Bodenwert sachgemal} geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sach-
wertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die Einflussgréfien der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Méglichkeit durchzuflihrendes zweites
Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhéngige Rechenprobe;
Wiirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitatsprifung). Es kann jedoch nur beim Vorliegen aller
verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ein zweites Wertermittlungsverfahren zur Anwendung
kommen.

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 zutreffend zu
ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswabhl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstucks-
nutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Ori-
entierung am ,gewobhnlichen Geschéftsverkehr”im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind
nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausi-
belsten aus flr vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei
klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) ver-
fahrensmaRige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Werter-
mittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wur-
den bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung stehen.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmaRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grof3e Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfigung
standen.

5.1.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Aufgrund der vorliegenden Datenbasis (geeigneter Mietspiegel und Liegenschaftszinssatz) wird der
Verkehrswert in diesem Gutachten aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall ebenfalls méglich, da fir den
Bereich des Bewertungsobjekts ein zonaler Vergleichsfaktor (Immobilienrichtwert) des 6rtlichen Gut-
achterausschusses fur Grundstiuckswerte zur Verfigung steht.

Auf eine Sachwertermittiung wird verzichtet, da diese Substanzwertermittlung - bei dem Erwerb von
Wohnungs- und Teileigentum - kaum den Uberlegungen der durchschnittlichen Marktteilnehmer ent-
spricht und keine geeigneten Sachwertfaktoren zur Verfigung stehen.

5.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 280,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenricht-
wertgrundstuck ist wie folgt definiert:

14 K 23/25



Dipl.-Ing. Stefan Klein Seite 18 von 43

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.11.2021
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 16.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas- | = 280,00 €/m?

sung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2026 16.03.2026 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage | mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 280,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung

Vollgeschosse [ Il x 1,00

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

beitragsfreier relativer Bodenwert = 280,00 €/m?
Flache X 663 m?
beitragsfreier Bodenwert = 185.640,00 €

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 185.640,00 €

Miteigentumsanteil (ME) 100,67/1.000

X

anteiliger Bodenwert = 18.688,38 € WE Nr. 8
Miteigentumsanteil (ME) x 66,10/1.000
anteiliger Bodenwert = 12.270,80 € WE Nr. 9

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2026 fir die WE Nr. 8 rd.
18.700,00 €.und fiir die WE Nr. 9 rd. 12.300,00 €.

5.3 Ertragswertermittlung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
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(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die Summe aller Ertrage wird als Roher-
trag bezeichnet. Mal3geblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten). Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigen-
tumer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein be-
bautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzun-
gen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dage-
gen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Diffe-
renz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorldufige Ertragswert setzt
sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusam-
men.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berucksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbe-
sondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kauf-
preisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreiner-
trages dar.

5.3.2 Ertragswertberechnung (Wesel Blatt 11144)

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung DG 72,00 5,88 423,36 5.080,32
(Mehrfamilienhaus) links
2 | Kfz.-Stellplatze 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 72,00 1,00 473,36 5.680,32
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 5.680,32 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.653,41 €
jahrlicher Reinertrag = 4.026,91 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
1,50 % von 18.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 280,50 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.746,41 €
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Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

5.3.3 Ertragswertberechnung (Wesel Blatt 11145)

20,720

77.625,62 €
18.700,00 €

96.325,62 €
0,00 €

96.325,62 €
0,00 €

rd.

96.325,62 €

96.000,00 €

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung DG 43,00 5,68 244,24 2.930,88
(Mehrfamilienhaus) links
2 | Kfz.-Stellplatze 1,00 50,00 600,00
Summe 43,00 1,00 294,24 3.530,88
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 3.530,88 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.192,82 €
jahrlicher Reinertrag = 2.338,06 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,50 % von 12.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 184,50 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.153,56 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 20,720
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 44.621,76 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 12.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 56.921,76 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 56.921,76 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 56.921,76 €
rd. 57.000,00 €
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5.3.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohnflache wurde aus den vorliegenden Unterlagen entnommen. Die Berechnungen kdnnen
teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel der Stadt We-
sel aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und
Erfahrungswerten des Sachverstandigen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und ange-
setzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

o fur die Mieteinheit Wohnung Dachgeschoss links:

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 439,00 € 439,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 72,00 m? x 14,40 €/m? 1.036,80 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 113,61 €

Summe 1.653,41 €

o flr die Mieteinheit Wohnung Dachgeschoss rechts:

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 439,00 € 439,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 43,00 m? x 14,40 €/m? 619,20 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 70,62 €

Summe 1.192,82 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmit.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemaf dem Modell der AGVGA-NRW mit 80 Jahren fur das Ge-
baude angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das 1950 errichtete Gebaude wurde nicht wesentlich modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungs-
punkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Jahr Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

- - 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 20 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 00
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 0,0
staltung
Summe 5,0 0,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1950 = 76 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 76 Jahre =) 4 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich flr das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1971.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

5.4 Vergleichswertermittilung (Wesel Blatt 11144)
5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstlick hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstuicke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstlicks ab, so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundstlicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grund-
stlcke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige Grundsti-
cke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie GroRke
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf
eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multipli-
kation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu bericksichtigen.

5.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts steht ein zonaler Vergleichsfaktor (Immobilienrichtwert) des
ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte zur Verfigung.

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche
Lagewerte flr Immobilien bezogen auf eine fiir diese Lage typische Immobilie. Sie stellen Ver-
gleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne des § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbin-
dung mit § 20 (2) ImmoWertV dar und bilden damit die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im
Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV. Der Immobilienrichtwert fir Wohnungseigentum ist
ein aus tatsachlich gezahlten Kaufpreisen mittels einer multiplen Regressionsanalyse abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fur ein gebietstypisches Normobjekt. Das bedeutet, die wertbestimmen-
den Merkmale der Normwohnung entsprechen weitestgehend den Merkmalen einer Mehrzahl der
ausgewerteten Eigentumswohnungen in der gebildeten Zone.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z. B. Baujahr, Anzahl der Wohnein-
heiten und Ausstattungsmerkmale zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjek-
tes sind Gber Umrechnungsfaktoren zu berlcksichtigen.
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I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fur weitere An-

= 1.440,00 €/m?

passung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 16.03.2026 % 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Wohnflache [m?] keine Angabe 72,00 X 1,000
Baujahr 1970 1950 X 0,920
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
Vermietung unvermietet vermietet x 0,920
Anzahl Wohneinhei- | 9 5 X 1,030
ten

Kfz Stellplatz nein ja X 1,030
Modernisierung kleine x 1,030

Ermittlung des Vergleichswerts

bereinigter relativer Vergleichswert

1.331,83 €/m?

Wohnflache

X

72,00 m?

Vergleichswert

95.891,76 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2026 mit rd. 96.000,00 € ermittelt.

5.5 Vergleichswertermittlung (Wesel Blatt 11145)

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fur weitere An-

= 1.440,00 €/m?

passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 16.03.2026 % 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Baujahr 1970 1950 X 0,920
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000
Vermietung unvermietet vermietet X 0,920
Anzahl Wohneinhei- | 9 5 X 1,030
ten

Kfz Stellplatz nein ja X 1,030
Modernisierung kleine X 1,030
bereinigter relativer Vergleichswert = 1.331,83 €/m?
Wohnflache X 43,00 m?
Vergleichswert = 57.268,69 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2026 mit rd. 57.000,00 € ermittelt.
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5.6 Verkehrswerte

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

Wesel Blatt 11144:

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 96.000,00 € ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 96.000,00 €.

Wesel Blatt 11145:

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 57.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 57.000,00 €.

Die Verkehrswerte fir:

a) den eingetragenen 100,67/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern und einem
Hinterhaus bebauten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG links des
Hauses ,Beguinenstr. 13 nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 8 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz, im Aufteilungsplan mit P 4 bezeichnet,

b) den eingetragenen 60,10/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern und einem
Hinterhaus bebauten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts des
Hauses ,“Beguinenstr. 13“ nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 9 bezeichnet, sowie dem
Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz im Aufteilungsplan mit P 5 bezeichnet,

in 46483 Wesel, Beguinenstr. 11, 13

Wohnungsgrundbticher Blatter Jeweils Ifd. Nr.
Wesel 11144, 11145 1

Gemarkung Flur Flurstiick
Wesel 33 91

werden zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2026 geschatzt:

a) fir das Wohnungseigentum Nr. 8 (Blatt 11144) mit 96.000 €
b) fur das Wohnungseigentum Nr. 9 (Blatt 11145) mit 57.000 €,
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 25.04.2026

Dipl.-Ing. (FH) Stefan Klein

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. Weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumfdrderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[7]1 Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017
[8] Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016), 12.Auflage 2016

[9] Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage
2011

[10] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstucken, 5.Auflage 2015

[11] Klaus-Niels Knees: Immobiliarzwangsvollstreckung, 4. Auflage 2003
[12] Stéber ZVG, Zwangsversteigerungsgesetz, Beck'sche Kurzkommentare, 21.Auflage 2016
[13] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014

[14] Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8.Auflage 2015
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6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2021) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:

Anlage 5:

Anlagen 6 bis 12 sind nur im Originalgutachten und nicht in der Internetversion enthalten.

Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

Anlage 10:
Anlage 11:

Anlage 12:

Auszug aus dem Stadtplan
Auszug aus der StralRenkarte
Fotos

Grundrisse und Schnitte

Lage Sondernutzungsrechte

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Altlastenkataster
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anliegerbescheinigung

Auskunft Wohnungsbindungen

Auskunft Gber Bergschadensgefahrdung

sonstige Auskiinfte und Informationen
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1

Datenquellen:
Ubersichtskarte MairDumont, MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2025
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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Datenquellen:

Regionalkarte, MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2025
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 7

StralRenansicht "Beguinenstr. 11"

Straflenansicht "Beguinenstr. 13"

(rot = Wohnungseigentum Nr. 8, orange = Wohnungseigentum Nr. 9)
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Anlage 3: Fotos
Seite 2von 7

Hinterhofgebaude "Beguinenstr. 13 A"

Hauseingang "Beguinenstr. 13"
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Anlage 3: Fotos
Seite 3von7

Durchfahrt ,Beguinenstr. 13"

Ruckansicht

(rot = Wohnungseigentum Nr. 8, orange = Wohnungseigentum Nr. 9)
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Anlage 3: Fotos
Seite 4 von 7

Blick auf einige Kfz-Stellplatze (Sondernutzungsrechte)
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Anlage 3: Fotos
Seite 5von 7

Treppenhaus "Beguinenstr. 13"

Wohnungseingangstiren zum Wohnungseigentum Nr. 8 (links) und zum Wohnungseigen-
tum Nr. 9 (rechts)
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Anlage 3: Fotos
Seite 6 von 7

Kellertreppe "Beguinenstr. 13"

alter Oltankkeller (teilweise)
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Anlage 3: Fotos
Seite 7 von 7

Kellerausgang Beguinenstr. 13 von innen

Blick in die Beguinenstralle
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 5
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Grundriss Kellergeschoss ,Beguinenstr. 13"
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 5
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Grundrisse Wohnungseigentum Nr. 8 und Nr. 9
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 5

L - -

|
I
=
= 'I | 5
|
Wohnuna Nr. 8 | ‘_ | Wohnung Nr. 9 e |—|

—— I=_= —
o =—
—I %‘ I)i —= —
= |_]E_ IEI__'_E——F‘-I ——|:‘.= é—

ONCT ERS ;-

Strallenansicht "Beguinenstr. 13"
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 5

T ]\HH#IHH;H

I
|

[]

Wohnung Nr. 8

Ruckansicht "Beguinenstr. 13"
(Es bestehen im Erdgeschoss Abweichungen zu den tatsachlichen Gegebenheiten)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 5von 5
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Schnitt "Beguinenstr. 13"
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Anlage 5: Lage Sondernutzungsrechte

Seite 1 von 1

Antage zur Urkunde ¢ S i
des Notars 0 for 1o0

Willich vom

in
Beguinenstrafe 28 Maj 1999 {
' y i)

Lage der Sondernutzungsrechte
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