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Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fir den 225/1.000
Miteigentumsanteil an dem mit einem Vierfamilienhaus bebauten Grundstiick Hansaring
23, 46483 Wesel Flur 37, Flurstick 270 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Erdgeschoss links, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2 einschlief3lich
verbindendem Treppenabgang vom Erdgeschoss zum Kellergeschoss nebst
gleichlautend nummeriertem Kellerraum und dem Sondernutzungsrecht am im
Aufteilungsplan mit Nr. P2 gekennzeichneten Stellplatz

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2022 ermittelt mit

153.000 €

(in Worten: einhundertdreiundfiinfzigtausend EURO)

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

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 48 Seiten. Hierin sind 33 Seiten Schriftteil und 9 Anlagen mit insgesamt 15
Seiten und 6 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 10 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstandigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 014 K 025/22
Bewertungsobjekt Nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteiltes
Mehrfamilienhaus mit insgesamt 4 Wohneinheiten,
wobei die Wohnung im Erdgeschoss links im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeichnet einschlielRlich
verbindendem Treppenabgang vom Erdgeschoss zum
Kellergeschoss nebst gleichlautend nummeriertem
- Kellerraum und das Sondernutzungsrecht am Stellplatz
fé‘ Nr. P2 Gegenstand der Wertermittlung sind.
o)
°© Es handelt sich hierbei um eine 2 Raum Wohnung
bestehend aus Wohnzimmer, Schlafen, Kiiche,
Abstellraum, Bad, Géste-WC, Flur und Loggia
mit einer Wohnflache von rd.67 m2,
Adresse Hansaring 23, 46483 Wesel
Besonderheit keine
Zubehor gemé&R 88 97,98 BGB Nicht vorhanden
= | Datum des Auftrags 07.09.2022
;:E Ortstermin 10.10.2022
3 Wertermittlungsstichtag und 10.10.2022
Qualitatsstichtag
g Baujahr 1997
= | Wohnflache ca. 64 m?
§ GrundstiicksgroRe 399 m? (1.000/1.000)
Eintragungen in Abt. |1 Vorhanden — keine Wertbeeinflussung
@ Baurecht Beurteilung nach 834 BauGB
5 | Baulast Nicht vorhanden
= | Altlast Keine Eintragung
© | Denkmalschutz Nicht vorhanden
o Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
> Bodenwertanteil 24.239,25 € (225/1.000)
= | Mietansatz 8,48 €/m?
E Liegenschaftszinssatz 3,00 %
& | Restnutzungsdauer 55 Jahre
& | Rohertrag rd. 7.000 €
= Bewirtschaftungskosten rd. 1.500 €
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Reinertrag rd. 5.500 €
Vorlaufiger Ertragswert 152.922 €
Vergleichswert 155.000 €
BoG 0€
Verkehrswert 153.000 €

1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umsténde berlcksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemaéfen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur
Beschaffenheit und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den durch den Auftraggeber mittelbar
ubergebenen, vorgelegten Unterlagen und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung
werden keine Baustoffprifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine
Beschadigung oder Zerstorung von Bauteilen zur Folge haben, weshalb Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskinften, die dem Auftragnehmer gegeben
worden sind und auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird
ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche
mdoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
Alle Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und
Bodens beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So
weit nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Geblhren oder
sonstigen oOffentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung samtliche Betrage entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberprifung der offentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen.

Nachstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz, es ist nur fur den Auftraggeber und nur
fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fir die
Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse
unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der
Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 -5-von48



@
Ingenieurkammer-Bau
KSN’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK il

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der
Auftragnehmer nicht. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen
oder Ubermittelt werden, ist auf die HOhe des flir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im
Gutachten enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das
Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen  darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die
Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Wesel am 07.09.2022 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 15.09.2022).

1.2 Zweck des Gutachtens
Ermittlung des Verkehrswertes in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung

In der Wertschatzung ist auch separat das auf dem Grundbesitz befindliche und der
Versteigerung unterliegende Zubehtr (8897,98 BGB) einzubeziehen.

Daruber hinaus wird gebeten, bei den zustandigen Stellen Auskinfte Uber eventuell
vorhandene Baulasten, ErschlieRungsbeitrdge, Bergschaden und Altlasten einzuholen und
weiterhin festzustellen, ob eine Wohnungsbindung nach dem Wohnungsbindegesetzt
besteht. Dem Gutachten sind in der Anlage die entsprechenden Bescheinigungen der
Behorden beizufiigen. Im Rahmen der Begutachtung ist auszufiihren, ob aufgrund dieser
Auskiinfte der Wert des Grundbesitzes beeintrachtigt wird.

Es soll des weiteren festgestellt werden, ob die Rechte Abteilung 1l Nr. 1,2 und 3 noch
Bestand haben. Sollten die Rechte noch bestehen, wird gebeten, auch den objektiven
Betrag zu ermitteln, um den sich der Wert des Grundbesitzes erhoht, wenn diese
Belastungen nicht eingetragen waren. Auf den Wert, den die Rechte fiir die Berechtigten
haben, kommt es dabei nicht an.

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Pachters und den Verwalter der Wohnanlage nach
dem WEG.
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Der Zutritt zu dem Grundstiick kann durch das Vollstreckungsgericht nicht erzwungen
werden. Bei diesbeziglich auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem
aulleren Eindruck des beschlagnahmten Objekts anzufertigen.

1.3 Bewertungsobjekt
Flur 27, Flurstiick 270 Gr6Re 399 m?

Es existiert eine Bauakte im Bauaktenarchiv der Stadt Wesel. Demnach handelt es sich
hierbei um eine Vierfamilienwohnhaus bestehend aus dem Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss, welches geméalR Bauschein Nr. 325/94 vom
15.09.1994 und Nachtragsgenehmigung vom 17.07.1995in Massivbauweise errichtet
wurde. Die abschlieRende Bauzustandsfeststellung erfolgte am 27.06.1997

Die Aufteilung in insgesamt 4 Miteigentumsanteile erfolgte mit Teilungserklérung
Urkunde Nr. 60/95 vom 07.02.1995. Die Anderung der Teilungserklarung hinsichtlich
einer Verschiebung des Baukdrpers und der Lage der Sondernutzungsrechte an den
Stellplatzen  erfolgte  mit  Urkunde Nr. 316/00 vom  04.10.2000. Die
Abgeschlossenheitsbescheinigung datiert auf den 16.01.1995.

Nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteiltes Vierfamilienwohnhaus, wobei das
Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss links geméal3 Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 2 einschlieflich verbindendem Treppenabgang vom Erdgeschoss zum
Kellergeschoss innerhalb der Wohnung nebst gleichlautend nummeriertem Kellerraum und
das Sondernutzungsrecht am Stellplatz Nr. P2 Gegenstand der Wertermittlung sind.

Es handelt sich hierbei um eine 2 Raum Wohnung bestehend aus Wohnzimmer, Kiiche,
Diele, Géste-WC und Loggia im Erdgeschoss sowie Schlafzimmer, Flur, Abstellraum und
Bad nebst Kellerraum im Kellergeschoss mit einer Wohnfliche von rd. 67 m?,

Der Stellplatz befindet sich direkt vor dem Haus.

Beheizt wird das Bewertungsobjekt mittels einer Einzelgastherme aus dem Baujahr 1995.
Die Warmwasserversorgung erfolgt dezentral mittels Durchlauferhitzer bzw.
Untertischgerat in der Kiiche.

1.4 Eigentimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefuhrt.

1.5 Mieter bzw. Péachter
Eigennutzung

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 -7-von48



@
Ingenieurkammer-Bau
KSN’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK il

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

1.6 WEG Verwalter
Aus Datenschutzgrinden hier nicht aufgefiihrt.

1.7 Bewertungs- und Qualitatsstichtag
Qualitatsstichtag: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur
die Wertermittlung mafiigebliche Grundsttickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen beruhen auf stichtagsbezogenen
Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind
Veranderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu berticksichtigen, es
sei denn es handelt sich um kunftige Entwicklungen, (z.B.
anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit
auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. (§ 11
ImmoWertV)

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 10.10.2022 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualitétsstichtag.

1.8 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin  am 10.10.2022 wurden die
Prozessparteien durch Schreiben vom 26.09.2022 fristgerecht
geladen.

Umfang der Besichtigung: Es konnte das komplette Bewertungsobjekt besichtigt
werden. Der Verwendung von Innenaufnahme im Gutachten
wurde nicht zugestimmt.

Die Besichtigung fand ohne besondere VVorkommnisse statt.

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstandige
Eigentlmer
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom
29. Mai 2017 (BGB I S. 1722)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990, zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. |1 S. 1548)

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

EnEV Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt
geédndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI.I.S.
1789)

GEG Gebdaudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01.11.2020

BGB Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.

Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909 ), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des
Gesetztes vom 06. Juni 2017 (BGBI. I.S. 1495)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung 2010 und 2021

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die
NHK 2000)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur
Grundstlckswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung
von Marktanpassungsfaktoren fur Ein,- und Zweifamilienhduser

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)

VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

EW-RL Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN 277 DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe
2.2005

DIN 287 Wohn,- und Nutzflachenberechnung

WoFIV Wohnfl&achenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

I1.BV Zweite Berechnungsverordnung Verordnung lber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI | 1990 S. 2178) zuletzt geéndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI | S. 2346)

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 -9-von48



@
Ingenieurkammer-Bau
KSN’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK il

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Ergénzungslieferung, Wertermittlungsforum
Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

e Die von der Sachverstandigen bei der am 10.10.2022 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

e Mietrichtwerte fur die Stadt Wesel 01.12.2021

e Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2022 fur die Stadt Wesel

e Die von der Sachverstandigen eingeholten Auskunfte der Stadt Wesel

e Grundbuchausziige (unbeglaubigt) vom 07.09.2022

e Teilungserklarung. vom 07.02.1995 (Ur.Nr. 60/95)

e Anderung der Teilungserklarung vom 04.10.2000 (Ur.Nr. 316/00)

e Bauakteneinsicht vom 21.09.2022

e Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.01.1995

e Liegenschaftskarte vom 19.09.2022

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Wesel, Grundbuch von Wesel

Blatt/Band | Lfd. Flur | Flurstlick | Wirtschaft und Lage Flache m2
Nr.
9924 1 37 | 270 Gebdude und Freiflache 399

Hansaring 23

Bestandsverzeichnis
(unbeglaubigter Auszug vom 07.09.2022)

225/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Wesel, Flur 37, Flurstiick
270, Gebaude und Freifliche Hansaring 23, 399 m? groR

Verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 des Aufteilungsplanes
einschlieBlich verbindendem Treppenabgang vom Erdgeschoss zum Kellergeschoss nebst
gleichlautend nummeriertem Kellerraum.
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Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (eingetragen in Wesel Blatt 9923 bis 9926 -ausgenommen dieses
Blatt-) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Es sind Sondernutzungsrechte vereinbart.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 07. Februar 1995 — Urkunde Nr. 60/95 des
Notars XX in Wesel — eingetragen am 24. Februar 1995.

2/zu 1 Grunddienstbarkeit an dem Grundstick Gemarkung Wesel Flur 37, Flurstick 271,
eingetragen in den Grundbuchern von Wesel Blatt 9918,9919,9920,9921, jeweils
Abteilung 1l Nr. 2. Hier vermerkt am 24. Februar 1995.

3/zu 1 Grunddienstbarkeit an dem Grundstiick Gemarkung Wesel Flur 37, Flurstiick 271,
eingetragen in den Grundbuchern von Wesel Blatt 9918,9919,9920,9921, jeweils
Abteilung Il Nr. 3. Hier vermerkt am 24. Februar 1995.

4/zu 1 Die Teilungserklarung ist hinsichtlich der Lage der Sondernutzungsrechte gedndert.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 04. Oktober 2000 (Urkunde Nr. 316/2000 —
Notar XX in Wesel — eingetragen am 23. Oktober 2000.

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefthrt

Abteilung 11
Lfd. Nr. der Eintragung 1

Gewerbliche Anlagen durfen ohne Genehmigung des Biirgermeisteramtes nicht errichtet
werden. Alle zur Aufbewahrung in Museen geeigneten Gegenstédnde von geschichtlichem
Wert, welche in dem verkauften Grundstiick gefunden werden sollten, bleiben Eigentum
der Verkéauferin. Kéufer oder sein Besitznachfolger ist verpflichtet, jeden derartigen Fund
dem Birgermeisteramt sofort anzuzeigen und auf Verlangen abzuliefern. Die Entscheidung
dartiber, oder der Fund einen geschichtlichen Wert hat, bleibt der Verk&auferin allein und
endgultig vorbehalten. Eingetragen aufgrund des notariellen Vertrages vom 24. Juli 1893
und des Antrages vom 03. August 1893 am 13. August 1893. Ist mit dem belasteten
Miteigentumsanteil von Wesel Blatt 9914 hierher (ibertragen worden am 24. Februar 1995.

Lfd. Nr. der Eintragung 2

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlcks
Gemarkung Wesel Flur 37, Flurstick 271, eingetragen im Grundbuch von Wesel Blatt
9918,9919,9920 und 9921 Bestandverzeichnis Nr. 1. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 07. Februar 1995 — Urkunde 59/95 des Notars XX in Wesel — im
gleichen Rang mit dem Recht Abteilung Il Nr. 3 eingetragen — und nach § 9 GBO
vermerkt — am 15. Februar 1995. Ist mit dem belasteten Miteigentumsanteil von Wesel
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Blatt 9914 hierher Gbertragen worden am 24. Februar 1995. Das Recht ist auch eingetragen
in den Grundbiichern von Wesel Blatt 9923,9924,9925,9926 ausgenommen dieses Blatt

Lfd. Nr. der Eintragung 3

Grunddienstbarkeit (Leitungs- und Begehungsrecht)) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Gemarkung Wesel Flur 37, Flurstiick 271, eingetragen im Grundbuch von
Wesel Blatt 9918,9919,9920 und 9921 Bestandverzeichnis Nr. 1. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 07. Februar 1995 — Urkunde 59/95 des Notars XX in Wesel — im
gleichen Rang mit dem Recht Abteilung Il Nr. 3 eingetragen — und nach § 9 GBO
vermerkt — am 15. Februar 1995. Ist mit dem belasteten Miteigentumsanteil von Wesel
Blatt 9914 hierher Ubertragen worden am 24. Februar 1995. Das Recht ist auch eingetragen
in den Grundbiichern von Wesel Blatt 9923,9924,9925,9926 ausgenommen dieses Blatt.

Im gleichen Rang mit Abteilung Il Nr. 2

Lfd Nr. der Eintragung 6:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wesel, 14 K 025/22). Eingetragen
am 09.08.2022

Abteilung 111 Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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3 Beschreibungen

3.1.Grundsticksmerkmale

3.1.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Dusseldorf

Stadt Wesel

Stadtteil Wesel

Ort und Einwohner Die Hansestadt Wesel liegt am unteren Niederrhein und ist

die Kreisstadt des Kreises Wesel. Sie gehort zum
Regierungsbezirk Dusseldorf des Landes NRW und hat bei
rund 60.000 Einwohnern den Status einer grof3en
kreisangehorigen Stadt. Wesel liegt an den Flissen Rhein
und Lippe und hat mehrere Grof3stddte in der weiteren
Umgebung

Makrolage Raumlich gliedert sich die Stadt in flinf folgende Stadteile,
die wiederum aus weiteren Ortsteilen bestehen.
- Bislich: Bergerfurth, Bislich und Diersfordt
- Buderich: Buderich, Ginderich und Werrich/Perrich
- Flaren: Fluren
- Obrighoven-Lackhausen: Lackhausen, Obrighoven und
Wittenberg
- Wesel: Altstadt, Blumenkamp, Feldmark, Fusternberg und
Schepersfeld

Die Makrolageeinschatzung ist als einfach einzustufen.
Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt im Zentrum der Stadt Wesel
direkt an der vielbefahrenen B8 Hansaring.

Die Wohnlage weist tiberwiegend 6 bis 9 Familienh&user auf.

Die Mikrolage ist als einfach einzustufen.
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Infrastruktur Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Umgebung

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

EAIlgemein_Arzt (0,2 km)
uzahnarzt (0,2 km)
Krankenhaus (0,2 km)
mApotheke (0,2 km)
Elecz (0,6 km)
ﬁkindergarten (0,1 km)
EGrundschule (1,7 km)
Realschule (0,5 km)
Hauptschule (0,7 km)
@Gesamtschule (3,2 km)
mGymnasium (0,5 km)
EHochschule (0,1 km)
Edos_sahnhof (1,2 km)
EFlughafen (32,3 km)
EJ os_sahnhof_1ce (26,5 km)
© OpenStreetMap Contributors 20
Verkehr Bis zum Bahnhof sind es ca 1,2 km.
Die nachste Autobahnanschlussstelle befindet sich in 7,7 km
Entfernung.
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
néchste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Wesel (7,7 km)
néchster Bahnhof (km) BAHNHOF WESEL (1,2 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF OBERHAUSEN (26,5 km)
néchster Flughafen (km) Diisseldorf Airport (43,4 km)
néchster OPNV (km) Bushaltestelle NorbertstraBe (0,2 km)
3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts
Topographische
Grundstuckslage Grundstiick mit rechteckigem Zuschnitt mit mittlerer
Grundstickstiefe  von ca. 27 m und mittlerer

Grundstiicksbreite von ca. 15 m.
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Aurt der Bebauung und

Nutzung der StraRe Beim Hansaring handelt es sich um eine Bundesstrale B8,
zweispurig, asphaltiert mit rechtseitigem Geh- und
Fahrradstreifen.

Immissionen Aufgrund der innerstadtischen Lage wund den damit
auftretenden Emissionen und aufgrund der dichten
Bevolkerungsstruktur in  dieser Wohngegend ist mit
lagetypischen Immissionen zu rechnen.
AuBRergewohnliche Immissionen konnten trotz direkter
Anbindung an die stark befahrene Bundesstrale B8 bei der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden. Zudem liegt das
Sondereigentum von der B8 abgewandt zum Hinterhof
hinaus.

Wohn bzw. Geschéftslage

und Nachbarschaft Es handelt sich um ein Mischgebiet. Die Gegend ist von
Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern und einzelnen
gewerblichen Nutzungen geprégt.

Erschlieungszustand Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom
19.09.2022 wird bescheinigt, dass fir das Grundstiick keine
Erschlieungs-, StraBenbau- und Kanalbaubeitrdge zur
Abrechnung anstehen oder abgerechnete Betrdge noch nicht
gezahlt worden sind.

Grenzverhaltnisse Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit
geregelten Grenzverhéltnissen, nicht festgestellte Grenzen
sind nicht bekannt.

Baugrundverhaltnisse Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen.
Im nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von
normalem, tragfdhigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Es liegen unbeglaubigte Grundbuchauszug vom Amtsgericht
Wesel vor. In Abteilung Il (siehe Punkt 2.4) sind
Eintragungen vorhanden.
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Nicht eingetragene

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

Altlasten Nach Auskunft des Kreises Wesel vom 21.09.2022 ist das zu
bewertende Grundstiick nicht als Altlastverdachtsflache im
Altlastenkataster Kreises Wesels erfasst.

Baulasten Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom 19.09.2022
liegen fur das zu Dbewertende Grundstick Kkeine
Baulasteintragungen vor.

Denkmalschutz Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom 21.09.2022
besteht fiir das zu bewertende Grundstiick keine Betroffenheit
durch Belange des Denkmalschutzes.

Wohnungsbindung Gemal’ Schreiben der Stadt Wesel vom 20.09.2022 gilt das
Bewertungsobjekt als nicht 6ffentlich gefordert.

Umlegungs-, Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
Flurbereinigungs und vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass
Sanierungsverfahren keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Festsetzungen im Bebau-

ungsplan Gemaly schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom
28.04.2022 liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes und die Beurteilung
richtet sich nach § 34 BauGB,

Offene baurechtliche Verfahren, baurechtliche Anordnungen

und Verfugungen liegen nicht vor.
Von der bereits genannten Vorkaufsrechtssatzung soll kein
Gebrauch gemacht werden.

Das Grundsttick liegt nicht innerhalb eines Flurbereinigungs-
oder eines Umlegungsgebiets, auch sind keine Bau- oder
Bodendenkmaler eingetragen.
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Das Grundstiuck liegt weder in einem stadtebaulichen
Sanierungs-  noch  Entwicklungsgebiet, in  keinem
Stadtumbaugebiet und es liegen auch keine Erhaltungs- oder
Gestaltungssatzungen.

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

Entwicklungsstufe Bauland
3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung Vierfamilienhaus, unterkellert, bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Energetische Eigenschaf-
ten Energieausweis wurde nicht vorgelegt

3.2 Geb&ude und Aufllenanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Grundlage der Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie vorliegende Informationen aus der Bauakte.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohngebaude

Art des Gebaudes Vierfamilienhaus, unterkellert, bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.
Baujahr 1997 (Schlussabnahme)
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3.2.3 Ausstattung und Ausfiihrung

Konstruktionsart

AuRenwéande der Geschosse

Innenwéande
Gescholldecken
Fassade

Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Treppenhaus
FulRbdden
Fenster

Tlren

3.2.4 Gebaudetechnik
Kanal

3.2.5 Sonstiges
AuRenanlagen
Modernisierung/
Instandhaltung

Massivbau
Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Verblendmauerwerk mit  2cm  Luftschicht und 10cm
Dammung

Satteldach

Tonziegeleindeckung

Stahlbetontreppen mit Natursteinboden

Natursteinfliesen

Kunststofffenster 2-fach Verglasung inkl. Rollladen
Kunststoffeingangstiranlage mit Glasausschnitten,
Klingelanlage mit Gegensprechanlage, Briefkastenanlagen

Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz

Ver.- und Entsorgungsanlagen

Es handelt sich bei diesem Gebdude um zeitgeméles,
architektonisch modernes Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr
1997

3.3 Wohnungsbeschreibung Nr. 2, Keller und Stellplatz Nr. P2

3.3.1 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohnung

Art der Wohnung

Raumaufteilung

Abgeschlossenheit
Wohnflache
Belichtung, Besonnung
und Beliiftung

Es handelt sich hierbei um eine 2 Raum Wohnung bestehend
aus Wohnzimmer, Kiche, Diele, G&ste-WC und Loggia im
Erdgeschoss sowie Schlafzimmer, Flur, Abstellraum und Bad
nebst Kellerraum im Kellergeschoss

die Raumaufteilung ist den anliegenden Planen zu
entnehmen.

Wohnungen abgeschlossen

ca. 67 m?

im Erdgeschoss gut, im Kellergeschoss zweckméallig. Bei
dem Badezimmerfenster handelt es sich um einen
Lichtschacht mit ungeniigender Belichtung.
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Grundrissgestaltung die Grundrisskonzeption ist den anliegenden Grundrissplanen
zu entnehmen

Modernisierung/

Instandhaltung keine

3.3.2 Innenansichten

Innenwande Raufaser gestrichen

FulRbdden in allen Rdumen Fliesen bis auf Schlafzimmer, dort ist
Teppichboden auf Estrich verlegt worden

Deckenflachen Raufaser gestrichen

Tiren Innentlren — Stahlzargen Holzturblatter weil3
Wohnungseingangstur —

Fenster weilRe Kunststofffenster 2-fach Isolierverglasung mit
manuellen Rollladen

Sanitére Installation Gaste WC im EG : Handwaschbecken, WC, Wénde ca. 1,50

m hoch weil} gefliest, Boden gefliest

Bad im KG: Badewanne, Eckdusche, Waschbecken, WC,

Boden weil} gefliest, Wande deckenhoch weil3 gefliest
Besondere Bauteile Loggia

3.3.3 technische Ausristung

Heizungsanlage Einzelgasthermen in den Wohneinheiten Baujahr 1995
Strom Elektroinstallation nach DIN
Warmwasser dezentral Uber Durchlauferhitzer bzw. Untertischgerat

3.3.4 Stellplatz Nr. P2
Es handelt sich hierbei um einen Stellplatz vor dem Haus.

3.4 Baulicher Zustand, Renovierung, Mangel, Schaden

Der bauliche Zustand kann als weitestgehend baujahrs,- objekt- und nutzungstypisch
eingestuft werden.

Das Gemeinschaftseigentum ist sauber und gepflegt. Nennenswerte Schaden konnten
nicht festgestellt werden.

Schéden und Méngel am Sondereigentum
Nennenswerte Schéden, die Uber normale Renovierungsarbeiten hinausgehen, wurden
nicht festgestellt.
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3.5 Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Zentrumsndhe von Wesel, direkt am stark
befahrenen Hansaring. Das Sondereigentum ist jedoch zum Hinterhof, abgewandt vom
Hansaring ausgerichtet

Das Gebé&ude weist einen normal gepflegten Unterhaltungszustand auf.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich in einem altersgerechten Zustand mit den
ublichen Abnutzungserscheinungen.

Die Vermarktungsféhigkeit der Immobilie wird als durchschnittlich eingestuft, da die
Lichtverhaltnisse im Schlafzimmer und Badezimmer durch die Lage im Kellergeschoss
eingeschrankt sind.

3.6 Zubehor

8 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegensténden frei geschatzt
werden dirfen. Zubehdr sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstticks i.S.d. 88 93 und 94 BGB sind.

Gemdll 8 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen. Eine
Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen werden.

Als Zubehor koénnen z.B. gelten;
e Baumaterial, das auf dem Grundsttick lagert,
e Geschéfts- und Bdiroeinrichtungen sowie
e Produktionsmaschinen.

Fur die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehér wurde im Rahmen der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

3.7 Mietverhaltnis

Eigennutzung durch den Eigentimer

Das Hausgeld betragt monatlich rd. 425 € fur das Sondereigentum. Hierin enthalten sind
rd. 178 €/monatlich nicht umlagefdhige Kosten inkl. einer monatlichen
Instandhaltungsricklage in Hohe von rd. 36 €.
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Die aktuelle Instandhaltungsriicklage fur den gesamten Gebaudekomplex belduft sich zum
Stand 31.12.2021 auf rd. 6.600 €. Die Instandhaltungsriicklage fiir die Wohnung betragt
zum Stand 31.12.2021 rd. 3385 €.

3.8 Rechte und Belastungen

In der Il Abteilung des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (siehe Punkt 2.4), diese
werden jedoch keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen. Die Rechte Abteilung 11
Nr. 1 bis 3 haben keinen direkten Einfluss auf das Sondereigentum.

4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

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

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

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

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

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 8 6 sollen die flr eine Grundstticksbewertung zu
wéhlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt
werden. VVon den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert-
und dem Sachwertverfahren konnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen.
Zwischen diesen Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird
erwartet, dass das jeweils richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere
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sollen bei der Verfahrensauswahl die Verfugbarkeit und Auswertung mdoglichst
verléssliche und offentlich zuganglicher Daten berticksichtigt werden. Dabei ist zunéchst
durch eine Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu prifen,
ob es ausreichend Vergleichsféalle gibt.

Nach den Vorschriften der 8 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal}, Lage und Ausstattung mit
dem Bewertungsobjekt (bereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt
wurden.

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Wesel hat erstmalig zIRW fir
Eigentumswohnungen, bezogen auf den Stichtag 01.01.2022, abgeleitet. Der zIRW ist in
€/m?>-Wf1l angegeben, wobei die Rundung auf 10 € erfolgt. Er gilt einschlieBlich
Bodenwertanteil. Eventuell vorhandene Garagen und Tiefgaragenstellplatze wurden zuvor
von den Kaufpreisen abgespalten und sind somit nicht im zIRW enthalten.

IRW sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien in der jeweils definierten
Immobilienrichtwertzone. zIRW werden sachverstdndig aus tatsachlichen Kaufpreisen
abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in
Euro pro m2 WHl festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen im
Sinne des § 20 ImmoWertV dar und dienen dem Biirger als Orientierungshilfe zur
Einschatzung des ortlichen Immobilienmarktes. Sie ersetzen in keinem Fall ein
Verkehrswertgutachten. Bei sachverstandiger Berlicksichtigung der
Umrechnungskoeffizienten kénnen sie auch die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung
im Vergleichswertverfahren bilden. zZIRW sind nur innerhalb des Modells des ortlichen
Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Umrechnungstabellen zu verwenden.

Zudem  haben sich  fur die  marktkonforme  Wertermittlung  mittelbare
Vergleichswertverfahren — wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in
denen bestimmt, fir viele unterschiedliche Geb&udearten nutzbare Vergleichsparameter
verwendet und deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die ortlichen
Marktverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

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

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 -22-von 48



@
Ingenieurkammer-Bau
KSN’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK il

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Das Ertragswertverfahren ist u.a. fur die Wertermittlung von Wohnungseigentum geeignet.
Ein groRer Teil der Eigentumswohnungen werden als Anlageobjekte gehalten und sind
vermietet. Der Wert des gesamten Wohnungseigentums (Miteigentum und
Sondereigentum) wird am besten durch die Miete dargestellt.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um vermietbares Wohnungseigentum handelt,
wird der VVerkehrswert entsprechend den Kaufpreishildungsmechanismen im gewOhnlichen
Geschéftsverkehr mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. § 27ff ImmoWertV) ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Héufig wird zusétzlich eine Sachwertermittlung durchgefiihrt, wobei das Ergebnis
unterstitzend fur die Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen wird.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebaudes (Wert
des Normgebéudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und
dem Wert der Aulenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen Auflenanlagen)
ermittelt.  Unter  Berlcksichtigung der jeweiligen ortlichen und regionalen
Marktverhéltnisse gelangt man dann vom Grundsttickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV) so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére. Liegen jedoch
geeignete Bodenrichtwert vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden

Im vorliegenden Fall wird auf die Ermittlung des Sachwertes verzichtet, da nur fiir Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke geeignete Marktanpassungsfaktoren zur Verfligung
stehen und da eine Substanzwertermittlung meist kaum den Uberlegungen der
durchschnittlichen Marktteilnehmer entspricht. Ausschliel3lich Renditegesichtspunkte sind
fir__den durchschnittlich handelnden, wirtschaftlich denkenden Marktteilnehmer
wertbestimmend.
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4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den oOrtlichen Verhaltnissen

e der Lage und

e dem Entwicklungszustand gegliedert,

e nach Art und Mal3 der baurechtlichen Nutzung

e dem Erschlielungs- (beitragsrechtlichen) Zustand und

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt
hinreichend bestimmt sind (vgl. 8 16 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Fur die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft
des Gutachterausschusses der Stadt Wesel vom 17.10.2022 vor.

Gemeinde Wesel

Gemarkung 46483

Ortsteil Stadtmitte
Bodenrichtwertnummer 1106

Der Bodenrichtwert! betragt 270,00 €/m?

Stichtag des BRW 01.01.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
ErschlieSungsbeitragsrechtlicher Zustand ErschlieBungsbeitragsfrei (ebf)
Nutzungsart Wohnbaufl&achen
Geschosszahl I-11

! Quellennachweis GMB Wesel 2022 und Boris.nrw vom 17.10.2022
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10.10.2022

Nordrhein-Westfalen

Mitglied der Kammer

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Entwicklungsstufe
ErschlieBungsbeitrag
Bauflache/Baugebiet

Geschosszahl

Baureifes Land

Frei

Wohnbauflachen

Analog
Analog
Analog

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht,
stimmen geméal Grundstucksmarktbericht und Auskunft aus Borisplus NRW mit den
Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks nur tlw. tberein, so dass Anpassungen notwendig
werden. Die unterschiedlichen Stichtage (01.01.2022 zu 10.10.2022) werden mit 5%
Aufschlag abgebildet. Der Bodenrichtwert befindet sich zentral innerhalb der
Bodenrichtwertzone. Das Bewertungsobjekt liegt am Rande und zudem an der stark
befahrenen B8 Hansaring. Die hieraus erhohten Immissionen werden durch einen
Abschlag in H6he von 5% in Ansatz gebracht.

Unbelasteter Bodenwert: 399 m? * 270,-- €/m? * 1,05 *0,95 =
Fur den Miteigentumsanteil ergibt sich: 225/1.000 * 138.7107.73020 € = 24.239,25 €

107.730,00 €
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4.4 Ertragswertermittlung gem. 88 27 ImmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der
Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen. Der Bodenwert wird dabei vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Der
Ertragswert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags der baulichen
Anlagen (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils
Uber die  geschédtzte  Restnutzungsdauer)  ermittelt. Ggf.,  bestehende
Grundstlcksbesonderheiten (z.B. Abweichungen der tatsachlichen von der ortsublichen
Miete) sind sachgemél zu berticksichtigen.

4.4.1 Eingangswerte fur das Ertragswertverfahren

Rohertrag § 1831 ImmoWertV

Bei der Ermittlung der Ertragsverhéltnisse ist von den marktiblich erzielbaren Ertragen
(jahrlichen Rohertrag) auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten des Grundstiicks (und insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Der Rohertrag (marktublich erzielbare Ertrage) wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten (vergleiche 8 558 BGB) fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar
genutzter Objekte oder aus Mietpreissammlungen und ggf. aus dem Mietspiegel der
Gemeinde abgeleitet. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht heute tUberwiegend der
sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Der Mietspiegel der Stadt Wesel Stand 01.12.2021 weist fiir Wohnungen von 50 bis 70 m?
Wohnflache in Geb&auden, die zwischen 1990-2000 errichtet wurden bei normaler
Wohnlage eine Mietspanne zwischen 8,27 € — 8,70 €, Mittelwert 8,48 €, aus.

Bewirtschaftungskosten § 32ImmoWertV

Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgemafRen
Bewirtschaftung des Grundstticks (insbesondere der Gebadude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen insbesondere die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die  Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis. Dabei werden jedoch nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug
gebracht, die vom Eigentirmer zu tragen sind. Zur Ermittlung des Reinertrags werden die
im Rohertrag /i.d.R. der Netto-Kalt-Miete) noch enthaltenen, aber nicht zusétzlich auf den
Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile vom Rohertrag in Abzug gebracht. Die
angegebenen Ansétze beziehen sich auf ein Objekt mit durchschnittlicher Ausstattung,
Grole, normalem Unterhaltungszustand und einer hinreichenden Restnutzungsdauer. In
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jedem Einzelfall ist objektbezogen darauf zu achten, dass die ausgewiesenen Ansatze fiir
eine normale, ordnungsgemalie Bewirtschaftung angemessen sind.

Reinertrag § 31 ImmoWertV
Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die (im Rohertrag noch enthaltenen)
Bewirtschaftungskosten verminderten Rohertrag

Liegenschaftszinssatz § 33 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke als
Durchschnitt abgeleitet. Er stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes  Ergebnis  liefert, d.h. dem  Verkehrswert entspricht. Der
Liegenschaftszinssatz  wird somit auch als der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens bezeichnet.

Bei dem Teilmarkt des Wohnungseigentums kann zwischen selbstgenutzten und
vermieteten Eigentumswohnungen unterschieden werden. Der Gutachterausschuss in der
Stadt Wesel verdffentlicht in seinem aktuellen Marktbericht einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,4 % Standardabweichung 1,6 fir selbstgenutztes
Wohnungseigentum. Aufgrund der vorhandenen Grundrisskonzeption wird ein erhohter
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3% fir angemessen gehalten.

Gesamtnutzungsdauer 8 4 ImmoWertV

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und
sonstigen Anlagen bei ordnungsgemé&Ber Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind und ist nicht mit der technischen
Standdauer zu vergleichen, die wesentlich langer sein kann. Die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilienhdusern liegt in der Regel bei 80 Jahren.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Im Zusammenhang mit dem Begriff ,,Restnutzungsdauer” wird darauf hingewiesen, dass
es nicht auf das Alter des Gebaudes, sondern auf die am Wertermittlungsstichtag nach zu
erwartende restliche Nutzungsdauer ankommt. Sie hédngt nicht nur primér vom
Erhaltungszustand ab, sondern auch davon, inwieweit das Gebdude den jeweiligen
Anforderungen im Allgemeinen entspricht. Entscheidend ist, wie lange die bauliche
Anlage wirtschaftlich noch funktionsféhig und damit verwendungsféhig ist. Dabei wird die
ubliche Gesamtnutzungsdauer je nach Gebdudeart aus der Fachliteratur nach
sachverstandigem Ermessen angesetzt.
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Besondere objektspezifische Merkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2 und § 8 Abs. 3 ImmowertV
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts z. B.

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder

e Abweichungen von der marktblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete
Grundstuckspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder einer
Mietbindung konnen, weil sie jeweils in individueller H6he den Kaufpreis beeinflussen,
grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten (ortsiibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) berlcksichtigt werden. Die
diesbezuglichen Werteinflisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der
entsprechenden Wertanséatze (z. B. im Ertragswertverfahren durch eine geringere Miete bei
gefangenen R&umen) oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses durch geeignete Zu- oder Abschlége zu berlcksichtigen.

Méngel und Schaden werden im Ertragswertverfahren nur insoweit in Abzug gebracht, als
sie nicht bereits in den Instandhaltungskosten oder im Ansatz der nachhaltig erzielbaren
Ertrége berticksichtigt wurden.
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4.4.2 Ertragswertberechnung Wohnung 1. nebst Kellerraum und

Sondernutzungsrecht

Jahrliche Einnahmen

Ingenieurkammer-Bau
Nordrhein-Westfalen

Mitglied der Kammer

Tatsachliche Mieteinahmen
Sondereigentum Nr. 2 n? €/m? mtl. € jahrlich €
Wohnflache Uberschldgig ermittelt 67,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Summe 67,00 0,00 € 0,00 €
Parkmaglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €
Stellplatz 1,00 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gesamtsumme 0,00 € 0,00 €
Sonstige Ertrage
keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 0,00 €
marktubliche Nettomieteinnahmen
Sondereigentum Nr. 2 ne €/m? mtl. € jahrlich €
Wohnflache tberschldgig ermittelt 67,00 8,48 € 568,16 € 6.817,92 €
Summe 67,00 568,16 € 6.817,92 €
Parkmdglichkeiten Stck €/Stck mtl. € jahrlich €
Stellplatz 1,00 15,00€ 15,00 € 180,00 €
0,00 €
Gesamtsumme 15,00 € 180,00 €
Sonstige Ertrage
keine 0 0,00 € 0,00 €
Jahresrohertrag 6.997,92 €
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Berechnung
Rohertrag 6.997,92 €
Bewirtschaftungskosten gesamt*
- Instandhaltungskosten je m? 12,20 € 817,40 €
- Instandhaltungskosten je Einstellplatz 92,00 € 92,00 €
- Verwaltungskosten 373 € 373,00 €
- Verwaltungskosten je Einstellplatz 41 € 41,00 €
- Mietausfallwagnis 2% 139,96 €
- sonstige Betriebskosten je m? 0,00 € 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten 20,9% 1.463,36 €
jahrlicher Reinertrag 5.534,56 €
Bodenwertverzinsung
(Verzinsungsbetrag nur den anteiligen Bodenanteil, der den Ertrdgen zuzuorndnen ist)
Liegenschaftszinssatz 3,00%
Bodenwert 24.239,25 €
Bodenwertverzinsung des bebaubaren Grundstiicks -727,18 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 4.807,00 €

Vervielfaltigung mittels Barwe rtfaktor

(gem. Anlage zur WertR,; Zeitrentenbarfaktor einer jahrlich nachschiissig zahlbaren Rente)
Restnutzungsdauer 55

Barwertfaktor x Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 26,770

Ertragswert des Wohngeb&audes 128.683,39 €
Bodenwert 24.239,25 €
Vorlaufiger Ertragswert Sondereigentum 2 128.683,39 €
Vorlaufer Ertragswert Gesamt 152.922,64 €
Kennzahl Rohertragsvervielféltiger 21,85

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 152.922,64 €
Ertragswert gerundet am Werte rmittlungsstichtag 153.000.,00 €
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4.5 Vergleichswertermittlung auf Basis eines Richtwertes fiir das Sondereigentum

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom
zustandigen  Gutachterausschuss  veroffentlichten  amtlichen  Richtwerts  fir
Wohnungseigentum ermittelt. Die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten erfolgte
gem. dem Modell des Gutachterausschusses.

Aufgrund Ihrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Eigentumswohnungen):

Ingenieurkammer-Bau
Nordrhein-Westfalen

Mitglied der Kammer

Eigenschaft Immobilienrichtwert Inre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2022

Immobilienrichtwert 1090 €/m?

Gemeinde Wesel

Immobilienrichtwertnummer 1101

Objektgruppe Weiterverkauf Weiterverkauf 0%
Baujahr 1965 1997 57 %
Wohnfléche 25-80 m? 67 m? 0%
Anzahl der Einheiten in der 16-100 4 10 %
Wohnanlage

Modernisierungsgrad nicht mdernisiert nicht mdernisiert 0%
Gebéudestandard sehr einfach mittel 13%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0%
Boden-/Lagewert 175 €/m? 270 €im? 7%
Garage/ Stellplatz hicht vorhanden vorhanden 3%
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn./ 2.340 €/m?

Nutzflache (gerundet)

Immobilienpreis fiir das 155.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Der ermittelte Immobilienpreis schlief3t das Geb&ude sowie den Grund und Boden ein. Bei
Sondereigentum an einer Wohnung umfasst der ermittelte Immobilienpreis den
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Grund und Boden.
Werte fr Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert
zu veranschlagen.

Der ermittelte Ertragswert des Bewertungsobjektes (ohne besondere objektspezifische
Merkmale) entspricht nahezu dem Immobilienvergleichswert. Somit wird der Ertragswert
durch den Vergleichswert plausibilisiert.
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2021. Hiernach wird der Verkehrswert durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware. Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert fiur den 225/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel, Flur 37 Flurstiick
270 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss links Nr. 2
einschliel3lich verbindendem Treppenabgang vom Erdgeschoss zum Kellergeschoss
zzgl. des Sondernutzungsrechtes am Stellplatz P 2 wird unter Berticksichtigung aller
wertrelevanten Umstédnde zum Wertermittlungsstichtag mit

153.000 €

(in Worten: einhundertdreiundfunfzigtausend EURO)
ermittelt.

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

Kevelaer, 28. Oktober 2022

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 -32-von 48



Ingenieurkammer-Bau
KSN’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK i el

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

6 Anlagenverzeichnis

Seite
6.1 Grundrisse 34
6.2 Wohnflache 36
6.3 Fotos 37
6.4 Flurkarte 42

Die Anlagen 6.5 bis 6.9 sind nur im Originalgutachten und nicht in der Internetversion enthalten

6.5 Auskunft Uber bauplanungsrechtliche Festsetzungen 43
6.6 Auskunft aus dem Altlastenkataster 45
6.7 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 46
6.8 Anliegerbescheinigung 47
6.9 Auskunft Uber Sozialbindungen 48

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 -33-von 48



I
e
I ieurk -B
KSNI\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK bl b

Sachverstdndige fiir Inmobilienbewertung Mitglied der Kammer

INGENEURGESHELLSCHAFT

6.1 Grundrisse

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 - 34 -von 48




7 ¢
e
| ieurk -B
KSN’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK Ko iofain s et

BETES LR e Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstiick, Hansaring 23, 46483 Wesel WE Nr. 2
Gutachten Nr. 464832236 -35-von 48



P
e
| ieurk -B
KSN’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK Ko iofain s et

BETES LR e Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

6.2 Wohnflache
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6.3 Fotos
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6.4 Flurkarte

Ereis Wesel Auszug aus dem
tast t .
atasteram Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstiick: 270
Flur: 37 Erstellt: 19.09.2022
Zeichen: E 22 2136

Gemarkung: Wesel
Hansaring 23, Wesel
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10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im
! : ! : ! Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zulassig Zuwiderhandlungen

werden nach § 27 VermmKatG NRW

verfolgt.
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