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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber die mit einem

Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Doppelgarage und weiteren
Nebenanlagen bebaute wirtschaftliche und reale Einheit mit den
katastertechnischen Bezeichnungen

,Gemarkung Obrighoven, Flur 2, Flursticke 158, 141 und 156
VoRhoveler StralRe 36

46485 Wesel

Der Verkehrswert/Marktwert der wirtschaftlichen und realen Einheit
wurde zum Stichtag 13. April 2026 ermittelt mit

rd. 294.000,- €

Ausgefertigt am 17. August 2026 Internetversion
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN
(ALLGEMEINE ANGABEN)

Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

Auftraggeber

Auftrag

Aktenzeichen des
Sachverstandigen

Aktenzeichen des
Auftraggebers

Herangezogene Unterlagen

die mit einem Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Doppelga-
rage und weiteren Nebenanlagen bebaute wirtschaftliche und
reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Obrighoven, Flur 2,
Flurstiicke 158, 141 und 156

VoRhoveler Strale 36
46485 Wesel

Amtsgericht Wesel
Herzogenring 33
46483 Wesel

Ermittlung des Verkehrswertes gemaf § 194 BauGB im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens aufgrund des
Beschlusses des Amtsgerichts Wesel

08. Januar 2026

Das Gutachten ist ausschliellich fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine weitere Verwendung bedarf der
schriftlichen Zustimmung des Unterzeichnenden.

260002AW

14 K 34/25

9
9
9

Behordliche Auskinfte

Ubersichtsplane (Stadtplan, Umgebungskarte)

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Online-Flurkarte
aus dem Internetportal ,www.geoportal-niederrhein.de)
vom 02. Februar 2026

schriftliche Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich
~Stadtentwicklung, Bauordnung und Denkmalschutz” be-
zuglich des geltenden Bauplanungsrecht vom 03. Feb-
ruar 2026

schriftliche Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich
.otadtentwicklung, Team Bauordnung und Denkmal-
schutz” bezuglich Eintragungen im Baulastenverzeichnis
vom 03. Februar 2026

schriftiche Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich
.otadtentwicklung, Team Bauordnung und Denkmal-
schutz* beziiglich des Denkmalschutzes vom 03. Februar
2026

schriftliche Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich ,Fi-
nanzen und Controlling, Team Steuern und Abgaben®,
bezlglich Erschliefungs- und Kanalanschlussbeitrage
vom 03. Februar 2026

Objekt:  VoRhoveler Strale 36
46485 Wesel

014 K 034/25
260002AW
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- schriftliche Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich ,Sozi-
ales, Integration und Wohnen* bezuglich der Inanspruch-
nahme von o&ffentlichen Mitteln sowie Wohnungs- und
Mietbindungen vom 03. Februar 2026

- Grundbuchauszug vom 12. Januar 2026 in unbeglaubig-
ter Ablichtung

- Ablichtungen/Unterlagen aus der Bauakte der Stadt We-
sel

- Grundstiucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte in der Stadt Wesel aus dem Jahre
2026

- Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum der
Stadt Wesel (Stand 01. Januar 2025)

- Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung vom

13. April 2026
- etc.
Besichtigungstermin : 13. April 2026
Wertermittlungsstichtag : 13. April 2026
Qualitatsstichtag : 13. April 2026

Allgemeine Hinweise:

- Auftragsgemal wird im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens der Verkehrswert (ohne

Betriebsmittel und Zubehdr) des Objektes nebst aufstehenden Gebauden ohne Berlcksichti-
gung der in Abteilung Il und Ill des Grundbuches eingetragenen Rechte und Belastungen ermit-
telt. Es gelten die diesbezliglichen zwangsversteigerungsrechtlichen Vorgaben.

Es wird daher darauf hingewiesen, dass das Grundbuch im Gutachten nur auszugsweise bzw.
in gekurzter Form wiedergegeben wurde. Diese Form hat nicht den Charakter und rechtlichen
Stellenwert eines Grundbuches. Das Grundbuch sollte vor einer Entscheidung zum Kauf dieser
bewerteten Immobilie vom potentiellen Kaufer bzw. den Interessen eingesehen werden, um all-
umfassend informiert zu sein.

Auftragsgemal wird aus datenschutzrechtlichen Griinden auf die Namensnennung der Eigen-
timer verzichtet. Dem Auftraggeber sind die Verfahrensbeteiligten bekannt.

Die innerhalb dieses Gutachtens zugrunde liegenden Informationen wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Dispo-
sition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von den jeweiligen Fachabteilungen
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

§ 2 (4) ImmoWertV: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der

fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

§ 2 (5) ImmoWertV: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche

Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlcks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgeblich ist.

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25

46485 Wesel 260002AW
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1. ZUSAMMENSTELLUNG DER ERMITTELTEN WERTE

Verkehrswert

(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
uber die mit einem

Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Doppelgarage und weiteren
Nebenanlagen bebaute wirtschaftliche und reale Einheit mit den
katastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Obrighoven, Flur 2,
Flurstiicke 158, 141 und 156

VoRhoveler StralRe 36
46485 Wesel

zum Wertermittlungsstichtag
13. April 2026

Bodenwert = 103.800 €

(84.000 € + 10.000 € + 9.800)
(§ 40 ImmoWertV)

Bodenwert gemindert aufgrund bestehender
Hochspannungsfreileitungen
(84.000 € + 10.000 € + 9.800) x 65 %

(siehe 3.7. Besonderheit: Hochspannungsfreileitung)

67.500 €

Sachwert = 294.000 €
(§ 35 ImmoWertV)

Ertragswert = 306.000 €
(§ 27 ImmoWertV)

Verkehrswert = 294.000 €

(§ 194 BauGB)
in Worten:
ZWEIHUNDERTVIERUNDNEUNZIGTAUSEND EURO

Objekt:

VofRhoveler Strafle 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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2. GRUNDSTUCKS- UND GRUNDBUCHANGABEN

(Privat-Rechtliche Situation)

2.1.Grundstiick
Bewertungsobjekt

Postalische Anschrift

die mit einem Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Doppelga-
rage und weiteren Nebenanlagen bebaute wirtschaftliche und
reale Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen

»Gemarkung Obrighoven, Flur 2,
Flurstiicke 158, 141 und 156

VoRhoveler Stralle 36

46485 Wesel

2.2.Grundbuchangaben

Grundbuchangaben gemal vorgelegtem Grundbuchauszug vom 12. Januar 2026 in unbeglaubigter

Ablichtung.

2.2.1. Bestandsverzeichnis

Das Bewertungsobjekt (wirtschaftliche und reale Einheit) ist im Grundbuch des Amtsgerichtes We-
sel, Grundbuch von Obrighoven, Blatt 444, wie folgt verzeichnet:

Grundstlick
Ifd. Nr. 1 Gemarkung Obrighoven

Flur 2

Flurstiick 158

Wirtschaftsarten Gebéude- und Freifldche

Lage Voshéveler Stralle 36

Flache 1.167 m?
Grundsttick
Ifd. Nr. 2 Gemarkung Obrighoven

Flur 2

Flurstlick 141

Wirtschaftsarten Gebdude- und Freifldche

Lage VolRhbveler Stralle

Fléache 1.364 m?
Grundstlck
Ifd. Nr. 3 Gemarkung Obrighoven

Flur 2

Flurstiick 156

Wirtschaftsarten Gebéude- und Freifldche

Lage VoBhéveler Stralle

Fléache 145 m?

anrechenbare

Gesamtflache 2.676 m?
Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25

46485 Wesel 260002AW
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Hinweis . Die GroRe der Grundstlicke wurde durch die amtliche Fla-
che, entnommen aus dem Internetportal www.geoportal-
niederrhein.de, bestatigt.

Es handelt sich dabei um ein Masterportal, indem die Ka-
taster- und Vermessungsamter der Kreise Kleve, Viersen
und Wesel als auch der Stadt Krefeld die Daten des amt-
lichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
und der amtlichen Basiskarte (ABK) einbinden und diese
somit jedem Nutzer zur Verfligung stehen.

2.2.2. Abteilung lI: ,Lasten und Beschrankungen®

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszuges sind folgende Eintragungen verzeichnet:
Ifd. Nr. 3

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1

Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit (Recht zum Verlegen, Unter-
halten und Betreiben von Hochspannungsfreileitungen, damit verbun-
den eine Bau- und Aufwuchsbeschrénkung sowie das Recht zum Be-
treten des Grundstiicks) fir die Amprion GmbH in Dortmund. Die Aus-
libung des Rechts kann Dritten (iberlassen werden.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 17. Dezember 1974 ein-
getragen am 12. Juni 1975

Ifd. Nr. 4

Folgende Rechte:
Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 2

Die Amprion GmbH in Dortmund ist berechtigt, auf diesem Grundstlick
Masten zu errichten und eine elektrische Leitung zu verlegen. Inner-
halb eines Schutzstreifens von 30 m Breite diirfen fiir die Dauer des
Bestehens der Leitung keinerlei Bauten errichtet werden, Bdume und
Strducher, welche die Leitung gefdhrden kénnen, diirfen vom RWE so
niedrig gehalten werden, dal3 keine Betriebsstérungen eintreten kén-
nen.

Das RWE erhélt ferner das Recht, das Grundstiick zum Zwecke des
Baues, des Betriebes und der Unterhaltung der Leitungsanlagen jeder-
zeit zu betreten, jedoch vorbehaltlich des Anspruchs des Nutzungsbe-
rechtigten auf Ersatzleistung fiir jeden hierbei auf dem Grundstlick ver-
ursachten Flurschaden.

Die AuBBengrenzen des Schutzstreifens werden bestimmt, indem man
die Mastmittelpunkte der in den Enteignungsplénen rot ausgezogenen
Leitungslinie gradlinig verbindet und alsdann zu diesen gedachten Li-
nien beiderseits im Abstand von 15 m gleichlaufende Linien zieht.

Dieses Recht hat Vorrecht vor allen (ibrigen Rechten und Belastungen
an dem Grundsttick.

Aufgrund Antrages vom 22. Oktober 1927 eingetragen am 4. Mai 1928.

Ifd. Nr. 5

Ifd. Nr. des betr. Grundstlicks im Bestandsverzeichnis: 2

Ein Recht auf Legung und Unterhaltung von Hochspannungsleitungen
und in Verbindung damit eine Bau- und Aufwuchsbeschrédnkung sowie
ein Betretungsrecht fiir die Amprion GmbH in Dortmund unter Bezug-
nahme auf den Enteignungsbeschlu3 vom 16. Juli 1928 und das

Objekt:

VofRhoveler Strafle 36
46485 Wesel

014 K 034/25
260002AW
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Ersuchen des Regierungsprésidenten in Disseldorf vom 18. Oktober
1928 eingetragen am 16. Dezember 1930.

Ifd. Nr. 6

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 2,3

Das Recht zum Bau, zum Betrieb und zur Unterhaltung von Hochspan-
nungsfreileitungen, verbunden mit einer Bau- und Aufwuchsbeschrén-
kung und dem Recht zum Betreten der Grundstiicke fiir die Amprion
GmbH in Dortmund. Die Auslibung des Rechts kann Dritten (iberlas-
sen werden.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 30. August 1974 eingetra-
gen am 3. Oktober 1974,

sind mit den belasteten Grundstiicken von Obrighoven
Blatt 0868 hierher iibertragen am 13. Oktober 1977.

Ifd. Nr. 7

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1,2,3

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (H6chstspannungsleitungs-
recht nebst Zubehér und Nebenrechten) fiir die Amprion GmbH, Dort-
mund.

Die Ausiibung des Rechts kann Dritten (iberlassen werden.

Bezug:  Bewilligung vom 11.07.2015 (UR-Nr. 168/2015, Notar ||}
, Wesel).
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 8.

Eingetragen am 09.10.2015.

Ifd. Nr. 8

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1,2,3

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Ho6chstspannungsleitungs-
recht nebst Zubehér und Nebenrechten) fiir die

a) Amprion GmbH, Dortmund,
b) DB Energie GmbH, Frankfurt,

als Gesamtberechtigte geméanl § 428 BGB.
Die Ausiibung des Rechts kann Dritten liberlassen werden.

Bezug: Bewilligung vom 11.07.2015 (UR-Nr. 169/2015, Notar -
B ese).
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 8.

Eingetragen am 09.10.2015.

Ifd. Nr. 10

Ifd. Nr. des betr. Grundstiicks im Bestandsverzeichnis: 1,2,3

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Gemeinschaft ist angeord-
net (Amtsgericht Wesel, 14 K 34/25).

Eingetragen am 08.12.2025

Hinweis

Objektbezogene Eintragungen in Abteilung Il des vorliegenden Grund-
buchauszuges bleiben auftragsgemaf unbertcksichtigt und verfligen
somit lediglich Uber einen informativen Charakter im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens.

Objekt:

VofRhoveler Strafle 36
46485 Wesel

014 K 034/25
260002AW
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2.2.3. Abteilung lll: ,Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden®

Objektbezogene Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung.

2.2.4. Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigun-
gen (z. B. Altlasten) sind dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auftragsgemaf wurden diesbezig-
lich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

2.2.5. Bodenordnungsverfahren

In Abteilung Il des Grundbuchs ist kein Vermerk bezlglich eines Bodenordnungsverfahrens (z. B.
Sanierungs- oder Umlegungsverfahren) verzeichnet, so dass innerhalb dieses Verkehrswertgutach-
tens unterstellt wird, dass das verfahrensgegensténdige Grundstiick in ein derartiges Verfahren
nicht einbezogen ist.

2.3.Wohnungsbindung/offentliche Forderung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich ,Soziales, Integration und Wohnen*
vom 03. Februar 2026 sind fir die hier zu bewertende wirtschaftliche und reale Einheit mit den ka-
tastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Obrighoven Flur 1 2
Flurstiicke : 158,141 und 156 Lage : Voshoveler StraRe 36
46485 Wesel

keine o6ffentlichen Mittel in Anspruch genommen worden.

Besondere Wohnungs- und Mietbindungen, welche das Bewertungsobjekt betreffen, beste-
hen somit nicht.

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.Lagebeschreibung

Am unteren Niederrhein, dem nordwestlichen Rand des Ruhrgebietes im Land Nordrhein-Westfalen
gelegen, ist die Stadt Wesel dem Regierungsbezirk Disseldorf zugehdrig und wird im Landesent-
wicklungsplan des zustandigen Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) als Mittelzentrum
geflhrt. Geographisch gesehen befindet sie sich mit einer Flache von rd. 123 km? links- (24 km?)
sowie rechtsrheinisch (99 km?) entlang des genannten Flusslaufes und im Miindungsbereich des
Flusses Lippe in den Rhein. Mit Beendigung der Gebietsreform des Landes Nordrhein-Westfalens
im Jahre 1975 wurde sie zur Kreisstadt des gleichnamigen Kreises ernannt sowie die Eingemein-
dung der Ortschaften Obrighoven-Lackhausen, Fliren, Biderich, Ginderich, Diersfordt und Bislich
in die heutige Kommune abgeschlossen. Das Weseler Stadtgebiet grenzt stdlich an die Stadt Vo-
erde, nordlich an die Stadt Hamminkeln, dstlich an die Gemeinden Schermbeck und Hiinxe sowie
westlich an die Stadte Xanten und Rheinberg und die Gemeinde Alpen an.

Bei rd. 64.000 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2025) liegt der Anteil nichtdeutscher Mitblrger in
Wesel bei rd. 12,9 % sowie die Arbeitslosenquote innerhalb des Kreises Wesel bei rd. 7,3 % (Stand:
April 2026) und ist somit unterhalb des Landes- (7,9 %) und oberhalb des Bundesdurchschnittes
(6,4 %) angesiedelt. Fur die Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert das Landesamt fur Statistik und
Datenverarbeitung einen leicht negativen Trend (Quelle: Arbeitsmarktbericht der Bundesagentur fiir
Arbeit, Landesdatenbank NRW, Abrufdatum 22. Juli 2026).

Als Logistikstandort zeichnet sich Wesel aufgrund der Lage im unmittelbaren Einzugsbereich des
Ruhrgebietes sowie im Lippemundungsraum und der direkten Nachbarschaft zum Wesel-Datteln-
Kanal aus. Der ,Rhein-Lippe-Hafen Wesel“ und der ,Stadthafen Wesel“ (beide auf Weseler Stadt-
gebiet) werden zusammen mit dem Hafen ,Emmelsum® (an der Mindung des Wesel-Datteln-Kanals
auf dem Stadtgebiet von Voerde) von einem Hafenverbund aus (Delta Port GmbH & Co.KG) zentral
vermarktet und betrieben. Zudem verfligt Wesel (iber diverse Gewerbegebiete mit einer angemes-
senen Ansiedlung an klein- und mittelstandischen Gewerbeunternehmen unterschiedlicher Bran-
chen.

Das zur Bewertung anstehende Grundstlick befindet sich in landwirtschaftlicher Aulenbereichslage
im Weseler Stadtteil ,,Obrighoven-Lackhausen®, Wohnplatz ,,Obrighoven®, rd. 5,0 km norddéstlich des
Weseler Stadtzentrums.

Mit rd. 11.200 Einwohnern auf einer Flache von rd. 26,8 km? bildet der die drei, von Norden nach
Siuden gelegenen Wohnplatze ,Lackhausen®, ,Obrighoven® und ,Wittenberg“ umfassende Stadtteil
»Obrighoven-Lackhausen® den dstlichen Stadtrand Wesels zu den Nachbarkommunen Hamminkeln
(Stadt) und Hinxe (Gemeinde). Wahrend die Siedlungskerne der drei Wohnplatze jeweils stadtnah
(westlich) im Stadtteil orientiert sind, befinden sich nérdlich und norddstlich landwirtschaftlich ge-
pragte Bereiche sowie im sldlichen Stadtteilgebiet ausgedehnte Waldgebiete, welche teilweise un-
ter Naturschutz stehen.

Bei dem Wohnplatz/Ortsteil ,,Obrighoven“ handelt es sich mit 8,76 km? um einen der flachenmafig
groReren Ortsteile des gesamten Weseler Stadtgebietes, welcher sich jedoch sowohl geographisch
als auch in seiner km2-GréRRe im Mittel zwischen den beiden anderen, dem Stadstteil ,Obrighoven-
Lackhausen® zugehoérigen Wohnplatzen, eingruppiert. In seinem westlichen Teilbereich Gber einen
stadtisch gepragten Siedlungskern verfligend, schlieRen sich in éstlicher Himmelsrichtung rund um
den StralRenzug ,Rudolf-Diesel-Strale” ein Gewerbegebiet als auch weiter 6stlich sowie norddéstlich,
bis zur Kommunalgrenze zu der Nachbarkommune Hinxe, landlich gepragte Gebiete mit vorwie-
gend landwirtschaftlich genutzten Gehdoften und Flachen an.

Das Bewertungsobjekt grenzt in nordwestlicher Richtung an das 6ffentliche StralRengelande der
,Vollhoveler Stralte” an, Uber welche die Erschliefung des Grundstiicks erfolgt. Die ,VolRhdveler
StralRe" zweigt von der ,Feldstraf’e” in norddstlicher Richtung ab und fiihrt als asphaltierter Wirt-
schaftsweg auf einer Lange von rund einem Kilometer durch den Iandlichen Aufenbereich, bevor
sie auf die gleichartig ausgebauten Verkehrsflachen ,,Obrighovener StralRe" und ,Pappelallee” trifft.

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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Entlang ihres gesamten Verlaufs ist sie mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h ausge-
wiesen.

Eine Uberdrtliche Anbindung erfolgt Uber die ,Feldstral’e” in Verbindung mit der ,Rudolf-Diesel-
Strale” zur rund zwei Kilometer entfernten Bundesstralie 58 (,Schermbecker Landstrae“) sowie
Uber die ,Feldstrale” zur ebenfalls rund zwei Kilometer entfernten Bundesstralie 70 (,Briiner Land-
stralRe®). Wahrend die Bundesstralie 58 von der niederlandischen Stadt Venlo Gber Wesel in Rich-
tung Haltern am See und Ahlen verlauft und dabei den links- mit dem rechtsrheinischen Raum ver-
knlpft, erstreckt sich die Bundesstralie 70 aus dem Miinsterland bis nach Wesel, wo sie auf die
Bundesstralie 58 trifft.

Die umliegenden Grundstlicke werden Uberwiegend durch eine land- und forstwirtschaftliche Nut-
zung gepragt. Vereinzelt sind landwirtschaftliche Gehdéfte sowie weitere Wohnhausbebauungen vor-
handen, die den landlichen Charakter der Umgebung erganzen. In unmittelbarer Nachbarschaft des
Bewertungsobjektes liegen in norddstlicher Himmelsrichtung zudem drei weitere bebaute Wohn-
hausgrundstuicke.

Die notwendige Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Haltepunkte 6ffentlicher Nahverkehrs-
mittel etc.) ist in leicht eingeschrankten Umfang im Siedlungskern des Wohnplatzes ,Obrighoven®in
rd. 1,5 km, schwerpunktmaRig jedoch im Zentrum von Wesel, in rd. 5,0 km Entfernung, vorhanden.

Zusammenfassend verbleibt festzustellen, dass es sich aufgrund des Gebietscharakters sowie den
sonstigen Gegebenheiten im Bereich der zur Bewertung anstehenden Liegenschaft um eine ,land-
lich gepragte als auch einfache Wohnlage*“ mit geringem Verkehrsaufkommen handelt.

Ortsdaten/Statistik:

Bundesland : Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk . Ddusseldorf

Kreis : Wesel

Stadt/Gemeinde : Wesel

Stadtteil :  Obrighoven-Lackhausen

Wohnplatz : Obrighoven

Einwohnerzahl der Stadt Wesel : rd. 63.964 (Stand 31. Dezember 2025)
Einwohnerzahl im Stadtteil ,Obrighoven-Lackhausen®: rd. 11.232 (Stand 31. Dezember 2025)
Einwohnerzahl im Wohnplatz ,Obrighoven* ©ooord. 4.944 (Stand 31. Dezember 2025)
GroRe der Stadt/Gemeinde :rd. 122 km?

Grolde des Stadtteils ,Obrighoven-Lackhausen® : rd. 26,79 km?

Grolie des Wohnplatzes ,Obrighoven® :rd. 8,76 km?

(soweit nicht anders benannt gilt folgender Quellenverweis: www.wesel.de, Abrufdatum 22. Juli 2026)

3.2.VerkehrsmiaRige Anbindung

1.) Offentliche Verkehrsmittel

Das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs mit seinen Buslinien (84, etc.) innerhalb des Stadtge-
bietes sowie in die unmittelbaren Nachbarstadte und -gemeinden ist anhand der Haltestelle
~Wesel, Volihoveler Stralte, welche sich in einer Entfernung von rd. 950 m befindet, zuganglich.

Ferner verfiigt Wesel Uber einen Bahnhof, von welchem Verbindungen in Richtung Ruhrgebiet
sowie in Richtung Niederlande (mit Haltepunkten flir Regionalbahnen und Regionalexpresse)
regelmafig bestehen. Er befindet sich in rd. 5,0 km Entfernung vom Bewertungsobjekt im We-
seler Innenstadtbereich und ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem eigenen PKW
vom Bewertungsobjekt aus erreichbar.

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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Weitere Stadtteilbahnhdfe sind dartiber hinaus in den Weseler Wohnplatzen ,Blumenkamp® und
.Feldmark® gelegen.

2.) Individualverkehr

Die verkehrsmafigen Anschlussmoglichkeiten fir den Individualverkehr sind durch die Nahe
und die gute Anbindung an Hauptverkehrsstrallen, entsprechend denen einer landlichen Struk-
tur, gekennzeichnet.

Die Autobahnauffahrt ,Wesel“ zu Bundesautobahn BAB A 3 (Arnheim - Oberhausen / Hannover
- KoIn) ist in ca. 4,0 km Entfernung, die Autobahnanschlussstelle ,Schermbeck® zur BAB A 31
(Emden — Bottrop) ist in ca. 20,0 km Entfernung vorhanden.

3.) ausgewahlte Stadte in der Umgebung:

Voerde : rd. 15km Dinslaken : rd. 20 km
Xanten : rd. 20 km Bocholt : rd. 30 km
Oberhausen : rd. 30 km Moers : rd. 40 km
Duisburg : rd. 40km Krefeld S (¢ 65 km
Dusseldorf : rd. 65km Dortmund : rd. 80 km

3.3.Einkaufsmoglichkeiten

Geschéfte des mittel- und langfristigen Bedarfs mit einer breit gefacherten Warenangebotspalette
befinden sich im rd. 5,0 km entfernten Zentrum von Wesel mit seinen Passagen, Einkaufs- und
FuRgangerzonen als auch in den umliegenden Verbrauchermarkten.

Discounter, Fachmarkte, etc. verteilen sich (iber das gesamte Stadtgebiet und sind in ausreichender
Anzahl existent.

Einkaufsmaoglichkeiten fiir den kurzfristigen Bedarf sind im naheren Umkreis innerhalb des Weseler
Wohnplatzes ,Obrighoven in leicht eingeschranktem Umfang gegeben.

3.4.Schulische Versorgung

Die Stadt Wesel verfligt mit zwei Gymnasien, einer Gesamtschule sowie einer Realschule ber ein
umfangreiches Angebot an weiterflhrenden Schulen. Ferner existieren vierzehn Grundschulen so-
wie dreiunddreiig Kindertageseinrichtungen. Ein Berufskolleg, Schulen fiir geistig- und sprachbe-
hinderte sowie schwerhorige und die Volkshochschule im Bereich der Erwachsenenbildung runden
das Angebot ab.

Wahrend sich die weiterflihrenden Schulen eher im Innenstadtbereich sowie deren naherer Umge-
bung befinden, verteilen sich die Grundschulen und Kindergéarten Uber das gesamte Stadtgebiet mit
den dazugehdrigen Ortsteilen.

In einer Entfernung von rd. 3 — 5 km zu dem Bewertungsobjekt befinden sich mehrere Kindertages-
einrichtungen, Grundschulen sowie die Gesamtschule ,Am Lauerhaas®.

3.5.Grundstiucksform und —groRe

Der verfahrensgegenstandige Grundbesitz befindet sich in landwirtschaftlicher Auenbereichslage
im Weseler Stadtteil ,Obrighoven-Lackhausen®, Wohnplatz ,Obrighoven® und besteht aus der
wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,Gemarkung Ob-
righoven, Flur 2, Flurstiick 158, 141 und 156“. Die genannten Flurstiicke sind unter verschiedenen

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
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laufenden Nummern im Grundbuch
verzeichnet und stellen im Sinne des
Grundbuches jeweils eigenstandige
Grundstiicke  dar.  Aufgrund  der
gemeinsamen Nutzung bilden sie im
vorliegenden Fall gleichwohl eine dgf
wirtschaftliche und reale Einheit, welche .

innerhalb  dieses  Gutachtens als II‘
.Bewertungsgrundstiick” bezeichnet nt
wird, weshalb eine Einzelbetrachtung 'ﬁ
entfallt. NI

Mit einer GesamtgréRe von 2.676 m? rﬂ
(Flurstiick 158 = 1.167 m?, Flurstiick 141 te

= 1.364 m?, Flurstiick 156 = 145 m?) II‘ t
weist das Bewertungsgrundstick in el‘
generalisierter Betrachtung einen

rechteckigen Grundrisszuschnitt auf,
grenzt nordwestlich auf einer Lange von
rd. 548 m an das offentliche
StraBengelande der ,VoRhdveler
StraRe” an und ist im Wesentlichen mit
einem freistehenden Einfamilien-

wohnhaus und einer PKW-
Doppelgarage bebaut.
Das Wohngebaude verflgt Uber einen Ausschnitt aus der Flurkarte

rechteckigen Grundriss mit einem
strallenseitigen Vorsprung und ist im

nordostlichen Bereich des : verfahrensgegenstandige wirtschaftliche und reale
Bewertungsgrundstiickes angeordnet, Einheit

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

wobei der Abstand zur stralenseitigen
Grundstlicksgrenze an seiner schmalsten Stelle rd. 18,2 m betragt.

Bei der PKW-Doppelgarage handelt es sich um einen nahezu rechteckigen Baukorper, welcher
entlang der norddstlichen sowie der stidostlichen Grundstlicksgrenze grenzstandig errichtet wurde.
Stdlich schlieRt an die Garage eine teilweise offen belassene Uberdachung an, welche innerhalb
dieses Gutachtens unbertiicksichtigt bleibt, da sich nach sachverstandiger Beurteilung der
verbleibende Zeitwert mit dem auf den Wertermittlungsstichtag kapitalisierten Barwert zukinftig
entstehender Rickbaukosten wertneutral aufhebt.

Dariiber hinaus befinden sich auf dem Bewertungsgrundstiick Stallungen in Form mehrerer
Huhnerstélle, welche in einfacher Holzkonstruktion errichtet wurden. Auch fiir diese Baukdrper hebt
sich nach sachverstandiger Beurteilung der verbleibende Zeitwert mit dem auf den
Wertermittlungsstichtag kapitalisierten Barwert zukiinftig entstehender Riickbaukosten wertneutral
auf, weshalb sie bei der Wertermittlung ebenfalls unbericksichtigt bleiben.

Erganzend ist festzuhalten, dass die Stalllungen in der vorliegenden Darstellung der Liegenschafts-
karte nicht verzeichnet sind. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass die Konstruktion nicht die Merk-
male eines Gebaudes im Sinne des § 11 Abs. 3 des Gesetzes lber die Landesvermessung und das
Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) erfullt. GemaR dieser Vorschrift sind Gebaude dauerhafte,
selbststandig benutzbare, tGberdeckte bauliche Anlagen, welche geeignet oder bestimmt sind, dem
Schutz von Menschen, Tieren, Sachen oder der Produktion von Wirtschaftsgltern zu dienen. Da die
Konstruktion diese Anforderungen nicht vollstandig erfillt, unterliegt sie gemal § 16 Abs. 2 Verm-
KatG NRW in der derzeit giiltigen Fassung nicht der Einmessungspflicht.

Weitere bauliche Anlagen befinden sich auf dem zur Bewertung anstehenden Grundstiick nicht.

Objekt:  VoRhoveler StralRe 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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Hinsichtlich der Anordnung der Baukdrper sowie der Grundstlicksgeometrie wird ergédnzend auf den
beigefiigten Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte verwiesen.

Dariber  hinaus  wird darauf  hingewiesen, dass die Verfahrensflache von
Hochspannungsfreileitungen Uberspannt wird, auf welche in Abschnitt ,3.7. Besonderheit:
Hochspannungsfreileitung” dieses Verkehrswertgutachtens gesondert eingegangen wird.

AbschlieRend verbleibt anzumerken, dass weitere auflergewdhnliche Besonderheiten, welche die
Grundstiicksformen und -gréfen des hier gegenstandlichen Grundbesitzes betreffen, im Rahmen
der durchgefihrten Ortsbesichtigung sowie aufgrund der vorliegenden Unterlagen nicht festgestellt
wurden.

Gebidudeeinmessung gemaR § 16 (VermKatG NRW)

Die katastermallige Gebaudeeinmessung gemal §16 des Gesetzes Uber die Landesvermessung
und das Liegenschaftskataster (VermKatG NRW) in der derzeit glltigen Fassung ist, gemaf ortlicher
Inaugenscheinnahme, bereits durchgeflhrt worden.

Weitere einmessungspflichtige Gebaude sind nicht existent.

AusmaRe des Bewertungsqgrundstiicks

mittlere StraBen- mittlere
Breite grenzldnge Tiefe

Flursticke 158, 141 und 156 rd. 54,0 m 54,8 m rd. 50,0 m 2.676 m?

Verfahrensflache

Grenzverhaltnisse

Festgestellte Grenzen ') sind im Liegenschaftskataster dokumentierte Grundstiicksgrenzen, welche
im Rahmen eines amtlichen Grenzfeststellungsverfahrens rechtssicher ermittelt, Gberprift und dau-
erhaft abgemarkt worden sind. lhre eindeutige Lage in der Ortlichkeit ist somit nachgewiesen und
stellt sowohl fir Grundstiickseigentiimer als auch fur Dritte eine verlassliche Rechts- und Planungs-
sicherheit dar.

Im Rahmen der Grundstlicksbewertung — insbesondere bei der Ableitung von Verkehrswerten sowie
bei der Ermittlung von Grundsteuerwerten — kommt dem Vorliegen festgestellter Grenzen besondere
Bedeutung zu, da hiervon unter anderem die tatsachliche GrundstiicksgroRRe, die eindeutige Ab-
grenzung zu benachbarten Flachen, die Beurteilung der Bebaubarkeit sowie die Einordnung in die
ErschlieBungssituation abhangen. Sofern Grenzen nicht festgestellt oder streitig sind, kénnen hie-
raus Unsicherheiten im Hinblick auf Umfang, Nutzung oder rechtliche Zugehdrigkeit einzelner
Grundstucksteile resultieren, welche im Einzelfall die Ableitung marktgerechter Wertansatze er-
schweren und unter Umstanden risikoinduzierte Abschlage im Rahmen der Wertermittlung erforder-
lich machen.

1.) Feststellung von Grenzen
VermKatG NRW

§ 19 Feststellung von Grundstiicksgrenzen
1) Eine Grundstlicksgrenze ist festgestellt, wenn ihre Lage ermittelt (Grenzermittlung) und das Ergebnis der Gren-
zermittlung von den Beteiligten (§ 21 Abs. 1) anerkannt ist oder als anerkannt gilt (§ 21 Abs. 5). ........

DVOzVermKatG NRW

§ 16 Ermittlung und Feststellung von Grundstiicksgrenzen

(1) Soll eine bestehende Grundstiicksgrenze festgestellt werden, so ist fiir die Grenzermittlung (§ 19 Abs. 1 Ver-
messungs- und Katastergesetz) von ihrem Nachweis im Liegenschaftskataster auszugehen, wenn nach sach-
verstandiger Beurteilung an der Richtigkeit des Katasternachweises keine Zweifel bestehen.

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
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Im vorliegenden Fall wird unterstellt, dass geregelte Grenzverhaltnisse bestehen und somit weder
unklare noch strittige Grundstlicksgrenzen vorhanden oder dem Unterzeichnenden bekannt gewor-
den sind.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Grundstiicksgrenzen wurde im Rahmen der Gutach-
tenerstellung nicht vorgenommen. Die Darstellungen des amtlichen Liegenschaftskatasters werden
als zutreffend und verbindlich zugrunde gelegt, da aus den vorliegenden Unterlagen sowie den o6rt-
lichen Feststellungen keine abweichenden Hinweise ersichtlich waren.

3.6.Wirtschaftliche und reale Einheit

Eine wirtschaftliche und reale Einheit ist gegeben, wenn die értlichen Gewohnheiten, die Zweckbe-
stimmung und die tatsachlich ausgelbte Nutzung auf eine dementsprechende Zusammengehdrig-
keit deuten. Sie entsteht somit, wenn mehrere Grundstiicke, Grundstiicksanteile, Wohneinheiten,
etc. zu einem einheitlichen wirtschaftlichen Zweck zusammengefasst und ihm gewidmet werden.

Im vorliegenden Fall sind die Flurstiicke 158, 141 und 156 in der Gemarkung ,Obrighoven, Flur 2*
zu bewerten. Die Flurstiicke werden im Bestandsverzeichnis des Grundbuches unter verschiedenen
laufenden Nummern gefiihrt und sind somit im Sinne des Grundbuches als eigenstandige Grund-
stliicke zu betrachtenden. Eine Vereinigungsbaulast ist dem Sachverstandigen nicht bekannt. Auf-
grund der Gestaltung und Nutzung bilden die vorgenannten insgesamt eine wirtschaftliche Einheit.

Nach sachverstandiger Auffassung ist daher von einer wirtschaftlichen und realen Einheit im Sinne
des § 1 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Nr. 1.(2).1 ImmoWertA auszugehen. Eine getrennte
Verwertung oder VerauRerung der Grundsticke (Flurstliicke 158, 141 und 156) ware weder wirt-
schaftlich sinnvoll noch marktkonform, da sie den bestehenden Nutzungs- und Funktionszusam-
menhang aufheben und somit nicht den tatsdchlichen Gegebenheiten am Grundstlicksmarkt ent-
sprechen wiurde.

Die Wertermittlung erfolgt daher einheitlich unter Einbeziehung alle Flurstiicke als eine wirt-
schaftliche und reale Einheit.

3.7.Besonderheit: Hochspannungsfreileitung

Die zur Bewertung anstehende wirtschaftliche Einheit wird von zwei Hochspannungsfreileitungen
vollstéandig Uberdeckt. Die Leitungen verlaufen in nord-suidlicher Richtung und Giberspannen die Ver-
fahrensflache in ihrer gesamten Ausdehnung, sodass keine Teilflaiche von der Uberspannung aus-
genommen ist.

Die physische Prasenz von Hochspannungsfreileitungen stellt einen eigenstandigen wertbeeinflus-
senden Umstand im Sinne der Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB dar. Im Grundstiicksver-
kehr reagieren Marktteiinehmer auf die sichtbare Uberspannung eines Grundstiicks erfahrungsge-
maf mit einem geminderten Kaufinteresse sowie mit Preisabschlagen im Rahmen ihrer Kaufpreis-
Uberlegungen. Ursachlich hierfur sind zum einen die erhebliche optische und visuelle Beeintrachti-
gung durch Masten und Leiterseile, zum anderen die im Markt verbreiteten Vorbehalte gegentber
elektromagnetischen Feldern in dem unmittelbaren Einzugsgebiet von Hochspannungsfreileitungen.
Fir die Verkehrswertermittlung ist dabei nicht entscheidend, ob eine wissenschaftlich belegte Ge-
sundheitsgefahrdung nachgewiesen werden kann. MalRgeblich ist allein die tatsdchliche Reaktion
des gewohnlichen Grundstlicksverkehrs auf eine solche Lagebeschaffenheit. Gemal} der einschla-
gigen Fachliteratur ist anerkannt, dass der Grundstlicksverkehr die Prasenz einer Hochspannungs-
freileitung regelmaRig wertmindernd berticksichtigt, ohne dass hierflr ein messbarer Ertrags- oder
Nutzungsausfall erforderlich ware [3].

Die vollstandige Uberdeckung des Bewertungsgrundstiicks ist als erheblich gewichtigerer Belas-
tungsfall gegeniiber einer lediglich randlichen oder teilweisen Betroffenheit zu behandeln. Bei
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partieller Inanspruchnahme verbleibt dem Grundstlick regelmaRig ein unbeeintrachtigter Kernbe-
reich, welcher die Wahrnehmung im Markt abschwécht. Erstreckt sich die tatsichliche Uberspan-
nung hingegen auf die gesamte Flache, pragt die Belastung das vollstandige Erscheinungsbild des
Grundstiicks und lasst dem potenziellen Erwerber keinen von der Beeintrachtigung freien Bereich.
Dieser Umstand verstarkt sowohl die optische Beeintrachtigung als auch den marktpsychologischen
Abschlag und ist bei der Bemessung der Wertminderung entsprechend zu berlcksichtigen.

Die Rechtsprechung hat sich in einer Reihe von Entscheidungen mit der aus Hochspannungsfreilei-
tungen resultierenden Wertminderung befasst und dabei regelmafig Abschlage in einem Bereich
zwischen 10 % und 15 % fir angemessen erachtet. Die nachfolgend aufgefiihrten Entscheidungen
sind der Fachliteratur entnommen [3]:

Gericht Entscheidung Abschlag
OLG Hamm Urteil v. 28.11.1983 — 22 U 83/83 10 %
OLG Hamm Urteil v. 11.03.1982 — 22 U 81/81 10 %
BGH Urteil v. 01.02.1982 — 11l ZR 100/80 15 %
OLG Celle Urteil v. 22.07.1966 10 %

Hinsichtlich der Bemessungsgrundlage ist auf den in Rechtsprechung und Fachliteratur anerkannten
Grundsatz hinzuweisen, wonach die Hohe der Wertminderung stets in Abhangigkeit der Eigenart
der jeweiligen Belastung zu schatzen ist [3]. Eine pauschale, von den Umsténden des Einzelfalls
losgeldste Anwendung fester Abschlagséatze ist damit methodisch ausgeschlossen.

Fir die ausschlieBlich optische und marktpsychologische Beeintrachtigung infolge direkter Uber-
spannung eines wohnbezogenen Grundstiicks benennt die Fachliteratur einen eigenstandigen Ab-
schlag in Héhe von 15 % als Ausgangsgrofie [3]. Dieser Ansatz bezieht sich auf Falle mit einer
einzelnen Hochspannungsfreileitung und bildet lediglich den Zusatzabschlag fur Marktakzeptanz
und optische Belastung ab, nicht jedoch die gesamte Wertminderung bei voller Betroffenheit eines
wohn- oder bauorientierten Grundstiicks. Bei vollstandiger Uberdeckung weist der néachstliegende
Vergleichsfall in der Fachliteratur eine WertminderungsgrofRe von etwa 30 % bis 35 % des unbelas-
teten Grundstiickswertes aus [3].

Daruber hinaus ist der Fachliteratur zu entnehmen, dass die Wertminderung bei gewerblich genutz-
ten Grundsticken deutlich geringer ausfallt als bei wohnwirtschaftlich nutzbaren Flachen, da Auf-
enthaltsqualitat, Wohnumfeldwahrnehmung und die im Markt verbreiteten Vorbehalte gegentiber
elektromagnetischen Feldern bei Wohnnutzungen ein erheblich gréReres Gewicht besitzen [3].

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die Verfahrensflache nach ihrer Eigenart einer wohnwirtschaftli-
chen Nutzung zuzuordnen. Die im Grundbuch eingetragenen Verbote und Beschrankungen, insbe-
sondere die Bau- und Aufwuchsbeschrankungen innerhalb der Schutzstreifen, bleiben an dieser
Stelle ausdricklich unbericksichtigt und sind gesondert zu wirdigen. Gegenstand des nachfolgend
ermittelten Abschlages ist ausschliellich die tatséchliche Existenz der Hochspannungsfreileitungen
und ihre unmittelbare wertbeeinflussende Wirkung auf den gewohnlichen Grundstiicksverkehr.

Auf die wohnwirtschaftliche Nutzungsart sind die vorgenannten Zusammenhange anzuwenden, wo-
nach die marktpsychologische Beeintrachtigung bei Wohnnutzungen deutlich starker wiegt als bei
gewerblicher oder landwirtschaftlicher Nutzung. Der in der Fachliteratur genannte Ausgangswert von
15 % sowie der Vergleichswert von 30 % bis 35 % beziehen sich jeweils auf eine einzelne Hoch-
spannungsfreileitung [3].

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die gesamte wirtschaftliche Einheit von zwei Hochspannungs-
freileitungen vollstandig Uberdeckt. Die Doppelbelastung durch zwei parallel verlaufende Leitungen
steigert sowohl die optische Beeintrachtigung als auch die marktpsychologische Wirkung gegentber
dem Einleitungsfall erheblich, da das Erscheinungsbild des Grundstiicks in seiner Gesamtheit durch
zwei technische Infrastrukturanlagen gepragt wird und dem potenziellen Erwerber keinerlei von der
Uberspannung freier Bereich verbleibt. Die Wirkungen beider Leitungen (berlagern sich
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flachendeckend und verstarken den marktpsychologischen Abschlag gegenuber einer Einzellei-
tungsbelastung erfahrungsgemaf.

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Rechtsprechung und Fachliteratur [3] sowie der beson-
deren Umstande des vorliegenden Falles, namentlich der wohnwirtschaftlichen Nutzungsart, der
vollstandigen Uberdeckung durch zwei Hochspannungsfreileitungen ohne verbleibenden unbelas-
teten Grundstlicksbereich und der daraus resultierenden kumulativen optischen und marktpsycho-
logischen Beeintrachtigung, schatzt der Unterzeichnende die Wertminderung auf der Grundlage
sachverstandiger Beurteilung auf einen Bodenwertabschlag in Héhe von 35 %. Dieser Abschlag wird
als sachgerecht, angemessen sowie lage- und situationsgerecht erachtet. Er bewegt sich am oberen
Rand der fur eine einzelne Leitung in der Literatur genannten VergleichsgrofRe von 30 % bis 35 %
und tragt dem Umstand Rechnung, dass im vorliegenden Fall durch die zweite Hochspannungsfrei-
leitung eine qualitativ und quantitativ schwerere Belastungssituation vorliegt, als sie den zitierten
Vergleichsfallen zugrunde liegt, sodass die Ausschdpfung des oberen Bandbreitenwertes im vorlie-
genden Fall gerechtfertigt ist.

Die wertrelevante Berticksichtigung erfolgt aufgrund verfahrensbedingter Erfordernisse im Rahmen
der ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) ) und somit erst im Rahmen
der jeweiligen Ableitung der Verfahrenswerte.

3.8.Topografie

Die Oberflache des verfahrensgegen-
stéandigen Grundstiicks ist im Wesentli-
chen eben ausgebildet und weist im
Verhaltnis zu den angrenzenden Grund-
stlcken eine als ortstblich und unauffal-
lig zu bezeichnende Hbhenlage auf.

Entlang der norddstlichen Grundstiicks-
grenze befindet sich eine gepflasterte
Flache, welche sowohl als Zufahrt zur
Pkw-Doppelgarage als auch als Zuwe-
gung zum Wohnhaus dient. Die Pflaste-
rung setzt sich riuckwartig des Wohn-
hauses sowie im Bereich der slidwest-
lich an das Wohnhaus angrenzenden Zufahrt/Zuwegung
Terrasse fort.

1.) § 8 (3) ImmoWertV:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freile-
gung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Im stralRenseitigen Grundsticksbereich
sowie nordwestlich des Wohnhauses
befinden sich zudem Uberreste eines
bereits weitgehend zurliickgebauten Au-
Benpools. Ferner wird dieser Bereich
durch diesbezlglich erfolgte Erdarbei-
ten gepragt.

Der sudliche Teil der wirtschaftlichen
und realen Einheit ist eingefriedet und
wird zur HUhnerhaltung mit seinen be-
reits genannten Stallungen genutzt. ehemaliger AuRenpool

Bei dem verbleibenden Teil des Bewer-
tungsgrundstiicks handelt es sich weit-
gehend um eine Rasenflache mit ver-
einzelten Strauchern und Baumen. Fer-
ner ist eine Lorbeerhecke schwerpunkt-
mafig entlang der Grundstiicksgrenzen
vorzufinden.

Zusammenfassend bleibt festzustellen,
dass die Aufienanlagen in einfacher
Ausfiihrung gestaltet sind und keine au-
RergewoOhnlichen gartnerischen Gestal-
tungselemente aufweisen. stidlicher Verfahrensbereich
Besondere topografische Gegebenhei-
ten, welche im Rahmen der Wertermitt-
lung gesondert zu bertcksichtigen wa-
ren, liegen nicht vor.

Erganzend wird darauf hingewiesen,
dass die nicht baulichen Auf3enanlagen
(Aufwuchs, Gestaltungsgrin, etc.) kei-
nen Zuschlag im Rahmen der Boden-
wertermittlung rechtfertigen und mittels
des heranzuziehenden Richtwertes hin-
reichend bericksichtigt sind. Eine zu-
satzliche Wertrelevanz besteht folglich
nicht.

Bereich zur Hilhnerhaltung

3.9.Baugrund

Es liegen keine zeitnahen Ergebnisse von grundstiicksspezifischen Bodenuntersuchungen vor. In-
nerhalb dieses Gutachtens wird, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung, ein normal gewachse-
ner sowie tragfahiger Baugrund unterstellt.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass in den Wertermittlungen eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt wird, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal’ nicht angestellt.

3.10. Immissionen

AuRergewdhnliche Beeintrachtigungen durch Immissionen (L&rm, Abgase, Geriiche u. &.), welche
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bei einer derartigen landlich gepragten Lage als untypisch einzustufen waren, wurden anlasslich der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung vom 13. April 2026 nicht festgestellt.

Ferner verbleibt festzustellen, dass es sich beim angrenzenden 6ffentlichen StralRengelande ,Vol3-
hoveler Strae” um eine mit einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 Stundenkilometern aus-
gewiesene und als Wirtschaftsweg im landlichen AuRenbereich des Weseler Stadtgebietes ausge-
staltete Verkehrsflache handelt, welche vorwiegend vom Anliegerverkehr bzw. landwirtschaftlichen
Nutzfahrzeugen frequentiert wird.

Auch die ausgewertete ,Umgebungslarmkarte“ des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen bestatigt die ortlich festgestellten
Verhaltnisse und weist keine zusatzlichen oder abweichenden, fiir die Verkehrswertermittlung rele-
vanten Larmeinwirkungen aus.

Ein besonderer wertmindernder immissionsbedingter Einfluss (Verkehrsimmissionen) im
Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV liegt folglich nicht vor.

3.11. ErschlieBung

Das verfahrensgegenstandige Grundstiick ist mit allen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser,
Strom, Telefon, etc.) an die offentlichen Netze angebunden.

Bei dem angrenzenden o6ffentlichen Stralengelande ,VoRhoveler Stralle" handelt es sich um eine
als Wirtschaftsweg im landwirtschaftlichen AulRenbereich ausgebildete offentliche Verkehrsflache,
welche mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 Stundenkilometern versehen ist und lber ei-
nen asphaltierten Fahrbahnbereich verfiigt. Strallenbeleuchtungseinrichtungen, Gehwegflachen so-
wie sonstige infrastrukturelle Ausbaumerkmale sind nicht vorhanden, was dem Charakter einer ein-
fachen ErschlieRungsanlage im AuRenbereich entspricht.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich ,Finanzen und Controlling, Team Steu-
ern und Abgaben“ vom 03. Februar 2026 wurde fiir das zur Bewertung anstehende wirtschaftliche
und reale Einheit folgende Auskunft erteilt:

1.) ErschlieBungsbeitrédge nach §§ 127 ff. BauGB stehen nicht zur Abrechnung an bzw.
bereits abgerechnete Beitrage sind gezahlt worden.

2.) Strallenbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW stehen nicht zur Abrechnung an bzw. be-
reits abgerechnete Beitrage sind gezahlt worden.

3.) Kanalbaubeitrage nach § 8 KAG NRW stehen nicht zur Abrechnung an bzw. bereits
abgerechnete Beitrage sind gezahlt worden.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass sich das Grundstiick im unbeplanten AuRenbereich an einer
nicht ausgebauten Stralle (ein sog. Wirtschaftsweg) liegt und ein Anschluss an das stadtische Ka-
nalnetz nicht besteht. Demzufolge ist eine Kleinklaranlage fiir das hausliche Schmutzwasser vor-
handen, welche im Jahre 2021 errichtet wurde. Die diesbezlgliche wasserbehdrdliche Erlaubnis
zum Einleiten von gereinigtem hauslichen Abwasser in das Grundwasser des Kreises Wesel, Fach-
bereich ,Anlagenbezogener Gewasserschutz®, vom 22. Oktober 2020 ist bis zum 31. Dezember
2040 befristet.

Des Weiteren wurde informativ mitgeteilt, dass nach dem aktuellen Investitionsprogramm der Stadt
Wesel sind in den nachsten Jahren keine beitragspflichtigen Straf’en- oder Kanalbaumalnahmen
fur die ,VoRhoveler Stralte” geplant.

Der Bodenwertermittlung wird aus den oben genannten Griinden der beitragsfreie Wert zu-
grunde gelegt.
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4. OFFENTLICH-RECHTLICHE SITUATION

4.1.Bauplanungsrecht

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel, Team 15 ,Bauordnung und Denkmalschutz“ vom 03.
Februar 2026, befindet sich die hier zu bewertende wirtschaftliche und reale Einheit mit den katas-
tertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Obrighoven Flur 2
Flurstiicke : 158,141und 156 Lage : VoBhoveler StraBe 36
46485 Wesel

nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes oder einer Innenbereichssatzung
gemal § 34 Abs. 4 BauGB. Es liegt auch kein im Zusammenhang bebauter Ortsteile gem. § 34
Abs. 1 BauGB vor.

Die Lage der zu bewertenden Grundstiicksflache liegt im AuRenbereich, bei der Bauvorhaben nur
nach dem Katalog des § 35 BauGB zulassig sind.

Hierbei handelt es sich um privilegierte, sonstige und begunstigte Bauvorhaben. Darunter fallen sol-
che, welche mit der landwirtschaftlichen Nutzung in engem Zusammenhang stehen oder es handelt
sich um Bauvorhaben, welche wegen der besonderen Anforderungen, Wirkungen oder Zweckbe-
stimmung nur im AufRenbereich verwirklicht werden kdnnen (z. B. stark emissionierende Industrie-
betriebe).

Sonstige Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn die Ausfiihrung oder Be-
nutzung offentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ausreichende ErschlieBung gesi-
chert ist (§ 35 (2) BauGB).

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wesel enthalt fir den Bereich des zu betrach-
tenden Grundstiicks die Darstellung ,Flache fir die Landwirtschaft®.

4.2. Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens wird auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt wird.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorliegenden Bauzeichnungen der Baugenehmigung in Verbindung mit dem Bauordnungs-
recht sowie ggf. der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprft.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird deshalb die grundsatzliche Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen einschlieRlich der Existenz der erforderlichen Nachweise und Bescheinigungen un-
terstellt (formelle und materielle RechtmaRigkeit). Ferner wird unterstellt, dass brandschutztechni-
sche, brandschutzrechtliche als auch anderweitige Missstande grundsatzlich nicht bestehen.

4.3.Baulasten
(gemal § 85 der Landesbauordnung NRW)

Entspricht ein Vorhaben nicht den Vorschriften des Baurechts, kann in einigen Fallen der Mangel
durch Eintragung einer o6ffentlich-rechtlichen Sicherung in Form einer Baulast geheilt werden. Bau-
lasten sind z. B. die Ubernahme einer Abstandsflache auf dem benachbarten Grundstiick, Wege-
rechte, die zur ErschlieBung des Grundstiickes flihren und Stellplatze auf anderen Grundstiicken.

Bei einer Baulast gibt es regelmafig ein begtinstigtes und ein belastetes Grundstiick. Dazu haben
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sich beide Grundstiickseigentiimer verbindlich vor der Baugenehmigungsbehdrde zu verpflichten.
Diese Verpflichtung wird als Urkunde ausgefertigt und bei der Bauaufsichtsbehérde im Baulasten-
verzeichnis gefuhrt. Eine zusatzliche Eintragung ins Grundbuch ist nicht erforderlich, jedoch oftmals
ratsam.

Die Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung gegenlber der
Baubehorde. Sie verpflichtet daher den belasteten Eigentimer nicht, die Nutzung auch tatsachlich
zu dulden. Die Beglnstigten haben auch keinen Nutzungsanspruch. Eine Duldungspflicht entsteht
daher erst durch zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen in Form einer Grunddienstbarkeit (vgl.
BGH-Urteil vom 08.07.1983, V ZR 204/82 sowie bestatigend BGH, Urteil vom 27.06.2025, Az. V ZR
150/24).

Ferner wird darauf hingewiesen, dass eine Baulast im Rahmen eines Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht untergeht und somit fiir einen zukiinftigen Eigentiimer weiterhin besteht.

Baulasten gehdren als 6ffentlich-rechtliche Belastungen zu den grundstlicksbezogenen Rechten
und Belastungen im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV und sind damit als wertrelevante Grundstucks-
merkmale bei der Verkehrswertermittlung zu bertcksichtigen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich ,Stadtentwicklung - Team Bauordnung
und Denkmalschutz“ vom 03. Februar 2026 sowie den vorliegenden Unterlagen sind im Baulasten-
verzeichnis zu Lasten der zur Bewertung anstehenden wirtschaftlichen und realen Einheit mit den
katastertechnischen Bezeichnungen

Gemarkung : Obrighoven Flur 2
Flurstiicke : 158,141 und 156 Lage : VoRhoveler Strae 36
46485 Wesel

keine Eintragungen verzeichnet.

Der Bodenwertermittlung wird daher der baulastenfreie Wert zugrunde gelegt.

§ 85 BauO NW ,.Baulast und Baulastenverzeichnis*

(1) Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehérde kann die Grundstiickseigentiimerin oder der Grundstiicksei-
gentimer offentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihr oder sein Grundstiick betreffenden Tun, Dulden oder
Unterlassen tbernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulast). Besteht an
dem Grundstuick ein Erbbaurecht, so ist auch die Erklarung der oder des Erbbauberechtigten erforderlich. Baulasten
werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch
gegenlber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform. Die Unterschrift muss 6ffentlich, von einer Gemeinde oder von
einer gemal § 2 Absatz 1 und 2 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 1. Marz 2005 (GV. NRW. S. 174),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 1. April 2014 (GV. NRW. S. 256) geandert worden ist, zustandigen
Stelle beglaubigt oder vor der Bauaufsichtsbehérde geleistet oder vor ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehorde unter. Der Verzicht ist zu erklaren, wenn ein
offentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht sollen der Verpflichtete und die durch die
Baulast Begunstigten angehort werden. Der Verzicht wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis
wirksam.

(4) Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehdrde gefiihrt. In das Baulastenverzeichnis konnen auch ein-
getragen werden
1. andere baurechtliche Verpflichtungen des Grundstiickseigentiimers zu einem sein Grundstiick betreffendes Tun,
Dulden oder Unterlassen, sowie
2. Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbehalte.

(8) Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulastenverzeichnis Einsicht nehmen oder sich Abschriften
erteilen lassen. Bei Offentlich bestellten Vermessungsingenieurinnen und -ingenieuren ist ein berechtigtes Interesse
grundsatzlich anzunehmen.
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4.4 Altlastenkataster

Auf Grund optischer Feststellungen im Rahmen der durchgeflhrten Ortsbesichtigung vom 13. April
2026 ist kein hinreichender Verdacht auf eine Kontaminierung des Bodens durch toxische Alt- oder
Neulasten gegeben. Ferner deuten die insgesamt erhaltenen Informationen auf keinerlei Verunrei-
nigungen dieser Art hin.

Fir die Bodenwertermittlung wird daher der diesbeziiglich lastenfreie Zustand auftragsge-
maR innerhalb dieses Gutachtens unterstellt.

4.5.Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz versteht man gesetzlich festgeschriebene Bemihungen um den Erhalt histo-
rischer Bauten, an deren Existenz ein kultur- oder kunsthistorisches, wissenschaftliches oder 6ffent-
liches Interesse besteht. In den letzten Jahren hat der Denkmalschutzgedanke eine betrachtliche
Ausweitung erfahren, indem auch historische Industrieanlagen (als so genannte Industriedenkmale
sowie ganze Strallenziige, Stadtviertel oder Stadte als schutzwiirdig anerkannt wurden (Ensemble-
schutz). Unterschieden wird zwischen unbeweglichen und beweglichen Kulturdenkmalen. Zu erste-
ren zdhlen Bodendenkmale (so lange sie noch mit Grundstiicken verbunden sind) oder Bau- und
Gartendenkmale, zu letzteren Museumsgut, Archivalien oder auch Mobilien wie z. B. Dampfeisen-
bahnen.

Denkmale, mit Ausnahme der Uberwiegend beweglichen Denkmale, sind in einer Denkmalliste ein-
zutragen, welche von der Unteren Denkmalbehdérde geflhrt wird. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung sind insbesondere die Baudenkmaler, also Grundstlicke mit denkmalgeschiitzter Bausub-
stanz, von Bedeutung.

Belange des Denkmalschutzes werden heute auch bei der Stadt- und Verkehrsplanung beriicksich-
tigt. Dabei bewegen sich die amtlichen Denkmalschitzer im Spannungsfeld zwischen der als not-
wendig anerkannten Bewahrung von Kulturgltern einerseits und modernen Erfordernissen (Offent-
liche-, Privat- und Geschaftsinteressen) andererseits.

Historisch betrachtet ist der Denkmalschutz ein Kind des spaten 18. bzw. 19. Jahrhunderts. Zu die-
ser Zeit begannen in Frankreich, England und Deutschland die ersten Bemihungen um den Erhalt
historischer Gebaude. Der Denkmalschutz ist in Deutschland Landersache und steht unter der Ober-
hoheit des jeweiligen Kultusministeriums. Er ist demnach durch eigene Landesgesetze geregelt,
zustandig sind die Landesamter flir Denkmalschutz.

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel, Fachbereich ,Stadtentwicklung, Team Bauordnung
und Denkmalschutz vom 03. Februar 2026 handelt es sich bei den hier zu betrachtenden baulichen
Anlagen nicht um Baudenkmale im Sinne des § 2 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege
der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG NRW). Dariiber hin-
aus wurde mitgeteilt, dass die Verfahrensflache kein Bodendenkmal im Sinne des § 2 Abs. 5 DSchG
NRW darstellt und ferner nicht Bestandteil eines Denkmalbereiches im Sinne des § 2 Abs. 3 DSchG
NRW ist.

Zusammenfassend verbleibt demnach festzustellen, dass denkmalrechtlich Belange nicht
beriihrt werden.
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5. NUTZUNGS- UND VERMIETUNGSSITUATION

GemalR der gerichtlichen Bestellung zum Gutachter des Zwangsversteigerungsgerichtes sind die u.
g. Sachverhalte zu recherchieren:

Existiert ein Gewerbebetrieb?

Ein Gewerbebetrieb ist nicht existent.

Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. Zubehor

Aulergewdhnliche Maschinen, Betriebseinrichtungen bzw. bewegliches Zubehdér (gemaf §§ 97, 98
BGB) wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Sonstiges Zubehor

Sonstiges Zubehdr wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt bzw. sind dem Un-
terzeichnenden nicht bekannt.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt
und konnten aus den vorliegenden Unterlagen auch nicht festgestellt werden.

Baulastenauskunft

Baulasten zu Lasten der zur Bewertung anstehenden Grundstlicke sind nicht existent. Ferner wird
diesbezlglich auf ,4.3. Baulasten® dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Uberbauten oder Eigeniiberbauten

Weder die vorliegenden Unterlagen noch die durchgefihrten Ortsbesichtigungen ergaben Hinweise
auf das Bestehen von Uberbauten oder Eigentiberbauten.

Mietverhaltnis

Die verfahrensgegenstandigen baulichen Anlagen werden vom Eigentimer selbst genutzt, Mietver-
haltnisse sind somit nicht existent.

Denkmalschutz

Denkmalrechtlich Belange bestehen nicht. Ferner wird diesbezlglich auf ,4.5. Denkmalschutz® die-
ses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Altlasten

Altlasten sind dem Unterzeichnenden nicht bekannt. Ferner wird diesbeziiglich auf ,4.4. Altlasten-
kataster” dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

Objektanschrift

Die postalische Anschrift des Bewertungsobjekts lautet ,VoRRhdveler Stralle 36, 46485 Wesel“. Diese
Bezeichnung stimmt mit den Ausweisungen im Liegenschaftskataster tberein. Im Bestandsver-
zeichnis des vorgelegten Grundbuchauszuges (Grundbuch von Obrighoven, Blatt 444) ist die Lage-
bezeichnung fiir das Grundstiick der Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 158) hingegen mit ,Voshéveler Stralte 36*
eingetragen, mithin ohne dass im StralRennamen korrekte 3. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Lagebezeichnung im Bestandsverzeichnis entsprechend den Ausweisungen im Liegenschaftskata-
ster auf ,VolRhoveler Strafe 36“ zu berichtigen ware.
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6. OBJEKTBESCHREIBUNG
6.1.Allgemein

Das zur Bewertung anstehende Grundstiick ist im Wesentlichen mit einem Einfamilienwohnhaus
nebst PKW-Doppelgarage wie folgt bebaut:

allgemeine und statistische Angaben

Einfamilienwohnhaus: * Massivbauweise
* 1% -geschossig
+ vollstandig unterkellert
+ Satteldachkonstruktion
+ Vollgeschosse gemaf § 2(5) BauO NRW: |

Baugenehmigung: + 165/1958 vom 07. August 1958
Gebrauchsabnahme: * 31. Marz 1960

Baujahr: + 1960

PKW-Doppelgarage: * Massivbauweise

* 1 -geschossig

* nicht unterkellert

* Flachdachkonstruktion

+ Vollgeschosse gemaf § 2(5) BauO NRW: |

Baugenehmigung: + 235/1961 vom 24. Mai 1961
Gebrauchsabnahme: * 17. April 1964
Baujahr: + 1964

Der zur Bewertung anstehende Grundbesitz befindet sich in landwirtschaftlicher Aulenbereichslage
im Weseler Stadtteil ,Obrighoven-Lackhausen®, Wohnplatz ,Obrighoven® und besteht aus der
wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,Gemarkung Ob-
righoven, Flur 2, Flurstiicke 158, 141 und 156°.

Die Liegenschaft verfiigt Gber eine Gesamtflache von 2.676 m? und ist im Wesentlichen mit einem
Einfamilienwohnhaus nebst PKW-Doppelgarage bebaut.

Zudem befindet sich auf der Verfahrensflache eine an die PKW-Doppelgarage angrenzende Uber-
dachung als auch Stallungen in Form mehrerer Hihnerstalle.

Die sogenannten Nebenanlagen weisen aufgrund ihres baulichen Erhaltungszustandes keinen re-
levanten Zeitwert mehr auf und werden in den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren nicht ge-
sondert bertcksichtigt. Diese Beurteilung griindet insbesondere darauf, dass auch sachkundige
Marktteilnehmer baulichen Anlagen in einem derart reduzierten Zustand bei der Kaufpreisbildung
keine wertrelevante Bedeutung beimessen. Soweit noch verbleibende Restzeitwerte anzusetzen
waren, wirden diese durch den auf den Wertermittlungsstichtag kapitalisierten Barwert zukiinftig
entstehender Rlckbaukosten wertneutral kompensiert. Auf eine weiterflhrende detaillierte Be-
schreibung dieser Baulichkeiten wird daher innerhalb dieses Gutachtens verzichtet.

Das 1'2-geschossige Wohngebaude wurde gemaf den vorliegenden Unterlagen im Jahre 1960 in
konventioneller Massivbauweise errichtet und ist vollstandig unterkellert.

Die gesamte Wohnnutzung mit einer anrechenbaren Wohnflache von rd. 154,56 m? erstreckt sich
Uber das Erd- sowie das Dachgeschoss einschliel3lich einer Terrasse und wird durch Abstellrdume
im Kellergeschoss sowie einen ausgebauten Spitzbodenbereich erganzt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Flache im Bereich des Dachraumes
(Spitzbodens) nicht der Wohnflache zugehdrig ist, da es sich bei den Raumlichkeiten nicht um Auf-
enthaltsraume im Sinne des § 46 BauO NRW handelt. Ferner ist weder eine feste Treppe zur
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ErschlieBung im Sinne des § 34 BauO NRW noch ein erforderlicher zweiter Rettungsweg geman
§ 33 BauO NRW existent, wodurch nach derzeitiger Rechtslage ebenfalls eine Wohnnutzung der
Raumlichkeiten im Dachraum auszuschlieRen ist.

Nach Uberwiegender Auffassung der Marktteilnehmer ware auch eine Anrechnung derartiger Berei-
che auf die Wohnflache unangemessen, so dass der bestehende Ausbau im Dachgeschoss lediglich
als wertrelevante Nebenflache zu deklarieren und zu einem entsprechenden Zuschlag innerhalb der
anzuwendenden Wertermittlungsverfahren fihrt.

Aufgrund der Tatsache, dass der genannte Ausbau weder bei den Normalherstellungskosten (Sach-
wertverfahren) noch bei der Ableitung des Rohertrages (Ertragswertverfahren) zu berlcksichtigen
ist (da keine anrechenbare Wohnflache), wird diesem Umstand im Rahmen der "besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale (b. 0. G.) """ innerhalb der beiden Wertermittlungsverfahren
Rechnung getragen.

Das Raumprogramm mit in seiner Grundrisslésung, den RaumgréRen und den lichten Raumhdhen
wird den heutigen Nutzungsanforderungen weitgehend gerecht, so dass sogenannte Durchgangs-
raume 2) beziehungsweise gefangene Raume 3), welche als solche einer gesonderten Beriicksichti-
gung bedirften, nicht vorhanden sind.

Das gesamte Wohngebaude weist in seinen Hauptgewerken einen bauzeittypisch gepragten Erhal-
tungszustand auf und wird von Ausbaugewerke gepragt, welche offensichtlich in den vergangenen
Jahren modernisiert bzw. saniert worden sind. Folge dessen ist das tatsachliche Baujahr und die
daraus resultierende Restnutzungsdauer (RND) im Rahmen der durchzufiihrenden Wertermittlungs-
verfahren nicht mehr mallgehend, so dass eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer bzw. eine ver-
langerte RND und somit ein fiktives Baujahr zugrunde zu legen sind.

Eine RND-Verlangerung wird nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht, sondern erst durch
umfassende bzw. durchgreifende und wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzelmodernisie-
rungen geringen Umfangs, namentlich wenn ausschlie3lich die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, sollten grundsatzlich nicht restnut-
zungsdauerverlangernd, sondern bei der Ertragswertermittiung mietwert- und bei der Sachwerter-
mittlung (normal)herstellungskostenerhéhend berilicksichtigt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV beschriebene Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden
bei Modernisierungen angewendet. Bei diesem Modell handelt es sich um eine sogenannte Punkt-
rastermethode, bei welcher den einzelnen Modernisierungselementen - in Abhangigkeit von Art und
Umfang der jeweiligen MaRnahme - Punkte zugewiesen werden, deren Summe in Verbindung mit
dem Gebdaudealter die modifizierte Restnutzungsdauer bestimmt. Da ein Teil der vorliegenden und
bericksichtigten ModernisierungsmalRnahmen bereits langere Zeit zurlickliegt und nicht mehr in vol-
lem Umfang den zeitgemalien Anforderungen entspricht, ist gemal den Ausfiihrungen der Im-
moWertA nicht die jeweils maximal mogliche Punktzahl anzusetzen, sondern ein zeitlich bedingter
Abzug vorzunehmen.

Obwohl offensichtlich das zur Bewertung anstehende Gebaude einer Modernisierungsmaflinahme
unterlag, wurden dennoch im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung Mangel und Schaden festge-
stellt, welche mittels einer Alterswertminderung nicht abgedeckt und somit erganzend zu bertck-
sichtigen sind.

1.) Siehe FuRnote 1.) auf Seite 18 dieses Verkehrswertgutachtens.

2.) Ein Raum wird als "Durchgangsraum" bezeichnet, wenn ein anderer Raum der Wohnung, welcher Uber keinen
direkten Zugang von der Diele/dem Flur verfiigt (sog. gefangener Raum), vorrangig durch diesen Raum erschlos-
sen wird und daher eine entsprechende eingeschrankte Nutzungsmaglichkeit besteht.

3.) "Gefangene Raume" sind Raume, die nicht direkt von der Diele/dem Flur, sondern mittels eines oder mehrerer
anderer Wohnraume (sog. Durchgangsraume) erreichbar sind und aus diesem Grunde ebenfalls liber eine einge-
schrankte Nutzungsmaoglichkeit verfligen.
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Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Feuchtschaden an den erdreichberihrenden Kellerau-
Renwanden, ein erneuerungsbediirftiges Dachflachenfenster, eine erneuerungsbedirftige Hausein-
gangstire, umfangreiche Maler und Anstreicherarbeiten, welche Gber turnusmafRige Renovierungs-
erfordernisse hinausgehen, Fertigstellung der Terrasse, etc.

Fur die Beseitigung der vorhandenen Missstande wird im Rahmen der anzuwendenden Wertermitt-
lungsverfahren ein Uberschlagiger und pauschalierter Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV, ohne
vertiefendere Untersuchungen durchzufihren, innerhalb der ,Besonders objekt-spezifischen Grund-
stiicksmerkmale (b. 0. G.)* in Anrechnung gebracht.

In diesem Zusammenhang wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich hier um ein Ver-
kehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadensgutachten handelt. Bei der Kalkulierung der Ab-
schlage werden durchschnittliche Wertansatze sowie durchschnittliche und handelstibliche Bauma-
terialien des normalen Standards unterstellt. Regionale Preisschwankungen sowie ggf. ein Verhand-
lungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftragsvergabe, etc. sind unberticksichtigt be-
lassen.

Ein Risikoabschlag, welcher bei derartigen baulichen Anlagen von potentiellen Interessenten oftmals
bei der Ableitung eines Kaufpreisangebotes berlcksichtigt wird, wird innerhalb der Wertfindung die-
ses Gutachtens nicht in Anrechnung gebracht. Dieses ist dadurch begriindet, dass einer-seits ein
bezifferter Risikoabschlag nicht plausibel zu begriinden ist und andererseits sich die individuellen
Gegebenheiten eines Interessenten ebenfalls auf die Hohe eines derartigen Abschlages auswirken.

Die zugehdérige PKW-Doppelgarage wurde im Jahre 1964 ebenfalls in konventioneller Massivbau-
weise errichtet und weist insgesamt einen einfachen Erhaltungszustand auf. Der vorgefundene Ist-
Zustand ist durch einen erkennbaren Instandhaltungsstau gepragt, welcher sich in nicht durchge-
fuhrten Erhaltungsmaflnahmen niederschlagt und den baulichen Zustand des Gebaudes nachhaltig
beeinflusst. In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird dieser Umstand durch entspre-
chende Wertansatze berlcksichtigt, sodass gesonderte Abschlage fiir diese bauliche Anlage nicht
erforderlich sind.

Der unbebaute Anteil der Verfahrensflache ist insgesamt in einem einfachen Ausfihrungsstandard
erstellt und weist keine aulergewohnlichen gartnerischen Gestaltungselemente auf. Ferner wird
diesbezliglich auf ,3.8. Topografie* dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

6.2.Vermarktungsfahigkeit

Die Vermarktungsfahigkeit der verfahrensgegenstandlichen Liegenschaft wird durch den Unter-
zeichnenden - unter Beriicksichtigung des festgestellten baulichen Zustandes sowie der insgesamt
gegebenen objektspezifischen Rahmenbedingungen - als erheblich eingeschrankt eingestuft.

Der Zustand des Gebaudes ist, wie vorstehend dargelegt, durch einen erkennbaren Modernisie-
rungsstau sowie durch Mangel und Schaden an einzelnen Haupt- und Ausbaugewerken gepragt.
Dem gegentber stehen in der Vergangenheit durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen, die sich
insbesondere auf die Ausbaugewerke erstrecken und den Gesamtzustand des Gebaudes positiv
beeinflussen. Der Umfang der durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen begriindet eine Anhe-
bung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer gegeniber dem tatsachlichen Gebaudealter, was in
den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren durch Ansatz eines fiktiven Baujahres Berlcksichti-
gung findet. Gleichwohl begrenzt der verbleibende Instandhaltungsstau den erzielbaren Interessen-
tenkreis erfahrungsgemaf auf sanierungserfahrene Erwerber mit entsprechendem Investitionshori-
zont.

Die Liegenschaft befindet sich in landwirtschaftlicher Au3enbereichslage im Weseler Stadtteil Ob-
righoven-Lackhausen, Wohnplatz Obrighoven. Einrichtungen der Nahversorgung sowie Bildungs-
und Versorgungseinrichtungen sind nur eingeschrankt fuBlaufig erreichbar. Aufgrund des landlich-
peripheren Charakters der Lage ist die Nachfragebreite am freien Markt als eingeschrankt zu
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bewerten, wenngleich die verkehrliche Erreichbarkeit grundsatzlich als gegeben anzusehen ist.

Darlber hinaus ist die Liegenschaft durch Hochspannungsfreileitungen belastet, welche als be-
schrankte personliche Dienstbarkeiten im Grundbuch eingetragen sind und die Verfahrensflache
vollstandig Uberdecken. Die damit verbundenen Beeintrachtigungen durch elektromagnetische Fel-
der sowie Gerauschimmissionen werden von einem erheblichen Teil potenzieller Erwerber erfah-
rungsgemal als kaufpreismindernd bewertet, was den marktgangigen Interessentenkreis zusatzlich
einschrankt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Fahigkeit der Vermarktung nicht ge-
sondert zu beriicksichtigen ist und im Regelfall durch die Eingangsdaten innerhalb der Wertermitt-
lungsverfahren hinreichend gewurdigt wird (Bodenwert, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz etc.).

6.3.Raumprogramm
Das Raumprogramm des zur Bewertung anstehenden Wohngebaudes stellt sich wie folgt dar:

Lage Riume \

Treppenhaus, Kellerflur, Werkstatt 1, Werkstatt 2, Heizungskeller, Hobby-
keller, Waschkeller und Abstellkeller

Eingangsdiele (Treppenhaus), Flur, Wohnzimmer, Nebenraum (Hobby-

Kellergeschoss

Erdgeschoss raum), Kiiche, Gaste-WC, Badezimmer und Terrasse

Treppenhaus, Flur, Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2, Elternzimmer, Kin-
Dachgeschoss ;

derzimmer 3 und Balkon
Spitzboden wohnwirtschaftlich ausgebaut (keine anrechenbare Wohnflache)

6.4.Energetische Qualitat

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) in Kraft getreten und hat damit die
EnEV, das EnEG sowie das EEWarmeG zusammengefihrt und abgeldst.

Das neue und zum 01. Januar 2024 novellierte GEG enthalt Anforderungen an die energetische
Qualitdt von Gebauden und deren Anlagentechnik (Heizungs-, Kihl- und Liftungstechnik sowie
Warmwasserversorgung), die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen, Regelungen
zum Vollzug und BuRgeldvorschriften sowie den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Es schreibt demnach vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder
einer Vermietung den potenziellen Kdufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen mussen
(siehe § 80 GEG). Der Energieausweis fiur Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Eine Ausweispflicht besteht nicht bei einem Eigentumswechsel infolge einer Zwangsversteigerung.
Dies bedeutet, dass in solchen Fallen keine Verpflichtung zur Vorlage eines Energieausweises be-
steht. Grundlage hierfiir ist die Informationsbroschire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung. Der Verzicht auf die Ausweispflicht bei Zwangsversteigerungen ist darauf zurtck-
zufuihren, dass der Eigentumstiibergang nicht durch einen klassischen Kaufvertrag, sondern durch
ein gerichtliches Verfahren erfolgt, wodurch die gesetzlichen Anforderungen an Energieausweise in
diesem Kontext entfallen.

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt zur Gutachtenerstellung nicht vor. Aufgrund der Objektart
wird die aktuelle Energieeffizienzklasse allenfalls sachverstandig auf "F" (160 - 200 kWh/m? x a)
geschatzt. Auftragsgemal sollten keine weitergehenden Untersuchungen durchgefiihrt werden. Um
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die Energieeffizienzklasse abschlielRend zu bestimmen, wird ggf. die Erstellung eines neuen Ener-
gieausweises empfohlen.

6.5.Baubeschreibung

Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen anlasslich der vollumfangli-
chen Ortsbesichtigung vom 13. April 2026 sowie auf die aus den zur Verfligung gestellten Unterla-
gen (Bauakte der Stadt Wesel) getroffenen Angaben.

Gebaude und AulRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es zur Herleitung der Daten inner-
halb der Wertermittlung erforderlich ist. In diesem Zusammenhang werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, welche jedoch keinen wertrelevanten Einfluss haben.

Beschreibungen Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den Angaben aus den vorliegenden Un-
terlagen, den Hinweisen anlasslich der Ortsbesichtigung bzw. den erfahrungsgemafen Annahmen
gemal der bauzeittypischen Ausfiihrung.

6.5.1. Einfamilienwohnhaus
6.5.1.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung : = Stampfbeton/Kiesbeton
= Streifenfundamente
= jeweils gemal den statischen Erfordernissen und bauzeittypi-
schen Ausfuhrungen

KellerauRenwande : = Kiesbeton, massiv gemaf statischen Erfordernissen und bauzeit-
typischer Ausflihrung

Abdichtung gegen
Erdfeuchte . Es wird unterstellt, dass eine Abdichtung gegen Erdfeuchte im erfor-
derlichen Umfang und in bauzeittypischer Ausfiihrung besteht.

Im Rahmen der erfolgten Ortsbesichtigung konnte jedoch festgestellt
werden, dass der Feuchtigkeitsschutz nicht mehr vollumfanglich
funktionsfahig ist.

Kellerinnenwéande : = Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeit-
typischen Ausfiihrungen

Aullenwande : = Mauerwerk, massiv gemal statischen Erfordernissen und bauzeit-
typischer Ausfiuhrung

Dammung der

Aullenwande . Eine besondere Fassadendammung ist nicht bekannt; es wird dies-
beziiglich eine bauzeittypische Ausfiihrung innerhalb dieses Ver-
kehrswertgutachtens unterstellt.

Fassade : = Klinkerfassade
= stralBenseitiges Giebeldreieck verschiefert

Innenwande : = Mauerwerk, massiv gemaf} statischen Erfordernissen und bau-
zeittypischer Ausfiihrung
= teilweise Leichtbauwande
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Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachgauben

Dammung der
Dachflachen

Dachentwasserung

Geschossdecken

Geschosstreppen

= Satteldach

= zimmermannsgerechte Holzkonstruktion (Tannenholz)
= Unterspannbahnen

= Kaminkopf verschiefert

= Dachziegel

= nicht existent

= die Existenz einer Zwischensparrenddmmung wird unterstellt
= innenseitig beplankt und tapeziert, im Spitzboden mit Profilholz-
brettern verkleidet

= Kupferrinnen
= Kupferfallrohre

= Stahlbeton oberhalb des Keller- und des Erdgeschosses
» Holzbalkendecken

Treppe zum Kellergeschoss:
= Holzwangentreppe

= Holzstufen

= einfacher Holzhandlauf

Treppe zum Dachgeschoss:
= geschlossene Holztreppe
= Holzstabgelander mit abschlieRendem Holzhandlauf

Treppe zum Dachraum:
= zum Wertermittlungsstichtag nicht vorhanden

KellerauRentreppe:
= Betontreppe
= Metallhandlauf

6.5.1.2. Technische Gebaudeausstattung

Strom, Telefon, etc.

Elektro-Installation

Heizungsanlage

Warmwasseraufbereitung :

Anschluss an die offentlichen Netze im StralRengelande. Fir das
hausliche Abwasser besteht eine Kleinklaranlage (siehe hierzu auch
»3.11. Erschliefung®) und fiir die Wasserversorgung ist ein Brunnen
existent.

= Unterputzinstallation in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen mit
Schaltern, Steckdosen, Beleuchtungs- und sonstigen Einrichtun-
gen in teilweise einfacher sowie in teilweise mittlerer Qualitat und
Ausfiihrung.

= Feuchtrauminstallation im Kellergeschoss

= Olzentralheizung der Firma ,Wolf“, Baujahr 2001

= gemal Auskunft der Eigentiimer ist die Heizungsanlage seit rd. 3
Jahren funktionsunfahig

« Oltanks bereits demontiert

» FlachenfuBbodenheizung

= Durchlauferhitzer
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Liftung

Solarthermie

Photovoltaik

Schallschutz

Warmeschutz

Barrierefreiheit

Kiche

Eine besondere Luftungsanlage ist nicht vorhanden.

Eine Solarthermieanlage fir die Erzeugung von Warmeenergie
(Wassererwarmung) ist nicht existent.

Eine Photovoltaikanlage fir die Erzeugung elektrischer Energie ist
nicht vorhanden.

Es wird unterstellt, dass Schallschutzmalinahmen in dem zum Erstel-
lungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Erstel-
lungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefuhrt worden
sind. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein zeitgemalfer Schall-
schutz nicht besteht.

Es wird unterstellt, dass Warmeschutzmal®nahmen nach dem zum
Erstellungszeitpunkt erforderlichen Umfang bzw. nach den zum Er-
stellungszeitpunkt geltenden Regeln der Technik durchgefiihrt wor-
den sind. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein zeitgemalier
Warmeschutz nicht besteht.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turoffnungen
sind nicht durchgehend 90 cm breit oder breiter. Eine barrierefreie
Nachristung ist lediglich mit groRem Aufwand mdglich.

Aufgrund der Ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wer-
termittlung berticksichtigt werden muss.

In der Klche sind die Ublichen Installationen zum Anschluss einer
Splle etc. vorhanden bzw. vorgesehen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Ku-
chenmdblierung inkl. Einbaugerate und Zubehér nicht in die Werter-
mittlung dieses Gutachtens einbezogen wird.

Die Einrichtungen sind ggf. von einem auf diesem Fachgebiet beson-
ders qualifizierten Sachverstandigen zu bewerten und werden aus
dem v. g. Grund in der Baubeschreibung nicht néher erlautert.

6.5.1.3. Raumausstattung und Ausbauzustand

Bodenbelage

Wandbelage

= Fliesenfullbodenbelag

= Laminatfullbodenbelag

= Estrich ohne Oberbodenbelag im Heizungskellerraum
= etc.

= Putz mit Farbanstrich

= teilweise Holzverkleidungen

= Raufasertapeten mit deckendem Farbanstrich

= weitgehend Wandfliesenbeladge im Badezimmer und Gaste-WC
= Fliesenspiel in der Kliche

= teilweise Wandfliesenbelag im Kellergeschoss

= etc.
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Deckenbelage

Fenster

Rollladen

Tdren

Sanitarinstallation

= Sichtbeton mit Farbanstrich im Kellergeschoss

= Putz mit Farbanstrich

= Profilholzbretter

= teilweise Holzkassettendecke im Kellergeschoss
= teilweise Dekorrasterplatten im Kellergeschoss

= etc.

= Kunststofffenster mit Zweischeibenisolierverglasung

= Holz- und Kunststoffdachflachenfenster mit Zweischeibenisolier-
verglasung

= einfligliges Fenstertirelement aus Kunststoff mit Zweischeibe-
nisolierverglasung und Seitenteil (defekt) zur Terrasse

= einfligliges Fenstertirelement aus Kunststoff mit Zweischeibe-
nisolierverglasung zur Dachterrasse

= einfachverglaste Betonwabenfenster oberhalb der Eingangstire

= Metallfenster mit Einfachverglasung und Lochblech im Kellerge-
schoss

» Rollladen aus Kunststoff mit Handgurt und Gurtwickler bzw. elekt-
rische Gurtwickler

= teilweise aufgesetzte Rollladen auf den Dachflachenfenstern (me-
chanischer Betrieb)

Hauseingangsture:

= Aluminiumrahmentire mit auenseitig aufgesetztem Edelstahl-
blech

= Drickergarnitur defekt

= StoRgriff defekt

KellerauRenttre:
= Stahlblechtiire mit Stahlzarge
= Kunststoffdrickergarnitur

Kellertiiren:

= Stahlblechtlire mit Stahlzarge

= Kunststoffdriickergarnitur

= Aluminiumtiren mit Glasfiillung
= Holzbrettertiren

Innentiren:

* Rodhrenspantiren mit Holzzarge

= Furnierholztiren mit Holzzarge

= Vollglastiire im Erdgeschoss zum Treppenhaus
= Edelstahldriickergarnituren

= einfache Kunststofffalttlren

Kellergeschoss:
= Anschlussmoglichkeiten fir einen Waschvollautomaten

Badezimmer:

= wandhangendes WC mit wandintegriertem Spulkasten
= zwei Waschtische mit Einhebelmischbatterie

= Eckbadewanne mit Einhebelmischbatterie

= bodengleiche Dusche mit Duschpaneel

WC:
= wandhangendes WC mit wandintegriertem Spulkasten
= Waschtisch mit Einhebelmischbatterie
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6.5.1.4. Besondere Bauteile

besondere Bauteile

Anmerkung:

Im Badezimmer befindet sich unmittelbar oberhalb der Badewanne
ein Durchlauferhitzer, dessen technischer Zustand sowie dessen
Ubereinstimmung mit den einschldgigen elektrotechnischen Vor-
schriften vom Unterzeichnenden nicht abschlieRend beurteilt werden
kénnen. Nach den allgemeinen Anforderungen der DIN VDE 0100-
701 wird der Bereich um Bade- und Duschwannen in die Schutzbe-
reiche 0, 1 und 2 unterteilt. In Schutzbereich 0 ist grundsatzlich die
Schutzart IPX7 vorgeschrieben, wahrend in den Schutzbereichen 1
und 2 mindestens die Schutzart IPX4 gefordert wird. Fest ange-
schlossene Durchlauferhitzer sind innerhalb des Schutzbereichs 1
nach den normativen Vorgaben grundsatzlich zulassig, sofern die je-
weils erforderliche Schutzart eingehalten wird.

Ob die vorgefundene Installation diesen normativen Anforderungen
im Einzelfall entspricht, kann vom Unterzeichnenden mangels elekt-
rotechnischer Fachkunde nicht geprtft werden. Die fachliche Priifung
elektrotechnischer Anlagen und Installationen liegt aulerhalb des
Sachgebietes des Unterzeichnenden, sodass insoweit keine gut-
achterliche Bewertung erfolgen kann. Dieser Hinweis dient aus-
schliellich der vollstandigen Dokumentation des angetroffenen Ist-
Zustandes und begriindet keine eigenstandige gutachterliche Fest-
stellung. Eine wertmindernde oder werterhbhende Berucksichtigung
dieses Sachverhalts erfolgt im Rahmen der Verkehrswertermittiung
nicht. Der Hinweis verbleibt somit innerhalb dieses Gutachtens wert-
neutral.

= straBenseitiger Balkon
= Eingangsiberdachung
= KellerauRentreppe

6.5.1.5. Besondere Einrichtungen

besondere Einrichtungen :

6.5.2. PKW-Garage
6.5.2.1. Gebaudekonstruktion

Fundament/Griindung

AulRenwande

Fassade

Innenwande

= Brunnen sowie Hauswasserwerk nebst Kessel (Hersteller: Heider
GmbH, Baujahr: 2016, Fassungsvermdgen 300 |)

= Kleinklaranlage

= ausgebauter Spitzboden (siehe b. 0. G.)

Stampfbeton/Kiesbeton bzw. Streifenfundamente in Beton, massiv
gemal statischen Erfordernissen und bauzeittypischen Ausfihrun-
gen

= Mauerwerk

= Klinkerfassade
= teilweise Putz mit Farbanstrich

= Mauerwerk
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Dachkonstruktion : = Flachdach aus Stahlbeton

Dacheindeckung : = Bitumenbahnen

6.5.2.2. Technische Gebaudeausstattung, Raumausstattung und Ausbauzustand

Elektro-Installation : = Steckdosen und Beleuchtungseinrichtungen
= Feuchtrauminstallation

Beheizung : = nicht beheizt

Liftung : = Eine besondere Liftungsanlage ist nicht vorhanden.
FulRboden : = keine Oberbodenbelag vorhanden
Wandbehandlung : = keine Wandbelage vorhanden

Deckenbehandlung : = Kkein Deckenbelag vorhanden

Fenster : = keine Fenster vorhanden

Tore : = Stahlschwingtore

6.5.2.3. Besondere Bauteile

Besondere Bauteile nicht existent

6.5.2.4. Besondere Einrichtungen

Besondere Einrichtungen : = Montagegrube

6.5.3. AuBenanlagen

Aullenanlagen : = versiegelte Flachen
= AuRenbeleuchtungen
= Einfriedungen
= Ver- und Entsorgungsleitungen
= etc.

6.5.4. Baumaingel und Bauschéaden

Bauschaden,

Baumangel,

Zustandsmerkmale : Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden an den baulichen Anlagen

Mangel bzw. Schaden festgestellt, welche Uber die normale Alters-
wertminderung hinausgehen.
Im Rahmen der Wertermittlung wird, soweit marktiblich, diesbezlg-
lich ein pauschaler Abschlag i. S. d. § 8 (3) ImmoWertV berlcksich-
tigt. Vertiefendere Untersuchungen wurden innerhalb der Gutachten-
erstellung nicht durchgefiihrt.
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Allgemeinbeurteilung

Im Einzelnen handelt es sich um Folgendes:

= Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden Kelleraulkenwanden

= Feuchtschaden im Bereich der Kellerau3entreppe

= erneuerungsbedurftige Heizungsanlage

= abschliefende Fertigstellung der im Kellergeschoss installierten
FlachenfuRbodenheizung

= Erneuerung des Handlaufs und des Gelanders im Bereich der Kel-
leraul3entreppe

= Erneuerung der Hauseingangstire

= Erneuerung von zwei Innentiren

= Erneuerung der Glasfiillung vom Seitenteil der Terrassentire

= Feuchtschaden an den Dachschragen im Bereich des Kinderzim-
mers

= Feuchtschaden an der Dachschrage im Bereich des Dachflachen-
fensters im Elternzimmer

= Erneuerung des Gelanders im Bereich des Balkons

= Fehlender Oberbodenbelag im Bereich des Balkons

= Erneuerung eines Holzdachflachenfensters

= abschlieRender Rickbau des Aulienpools nebst Abtransport und
Verfillung

= Einbau eines Terrassenbodens

= umfangreiche Maler und Anstreicherarbeiten

= Kleinreparaturen (defekte Rollladenbander, fehlende Blendrah-
men, defekte Fliesen, etc.)

An dieser Stelle wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass das Be-
wertungsobjekt vom Sachverstidndigen rein visuell und zu keinem
Zeitpunkt zerstorerisch besichtigt bzw. untersucht wurde.

Die hier geschilderten Unterhaltungsbesonderheiten, deren Aufzih-
lung keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden in der
nachfolgenden Wertermittlung gesondert mittels eines vorkalkulier-
ten Abschlags pauschaliert berlcksichtigt.

Gleichzeitig wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass die Hohe die-
ser Kosten keine regionalen Preisschwankungen sowie ggf. das Ver-
handlungsgeschick des Auftraggebers im Rahmen der Auftrags-
vergabe als auch dessen individuelle Vorstellungen bericksichtigt.
Diesseits wird die Verwendung von handelsublichen Materialien un-
terstellt.

Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten Baustof-
fen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht. Hierfir
sind besondere Sach- und Fachkenntnisse sowie spezielle Untersu-
chungen erforderlich, welche den Ublichen Umfang einer Grund-
stickswertermittlung Ubersteigen.

Bei diesem Verkehrswertgutachten handelt es sich nicht um ein Bau-
substanzgutachten.

Der Zustand des Wohnhauses ist durch erhebliche Defizite gekenn-
zeichnet, welche auf ein langer zurickliegendes Ausbleiben von In-
standhaltungsmalRnahmen schlielen lassen. Zum Zeitpunkt der
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Ortsbesichtigung war die Heizungsanlage nicht funktionsfahig, wah-
rend im Kellergeschoss zusatzlich Feuchtigkeitsschaden festgestellt
wurden. Trotz bereits erfolgter Modernisierungsmallinahmen weisen
die Ausbaugewerke erhebliche Abnutzungserscheinungen auf, so-
dass der Alterungsgrad der Bausubstanz zusammen mit den festge-
stellten Mangeln in ihrer Gesamtheit einen erheblichen Instandset-
zungsbedarf begriindet.

Die PKW-Doppelgarage befindet sich in einem auRerst einfachen,
dem Errichtungszeitpunkt entsprechenden Zustand.

Die vorstehende Beurteilung beruht auf den zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung zugénglichen und sichtbaren Bauteilen. Verdeckte Kon-
struktionen waren nicht Gegenstand der Untersuchung.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
Bei der Wertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird, vorbehalt-
lich eines anders lautenden Untersuchungsergebnisses, daher der
Ausschluss gesundheitsschadigender Materialien am Bauwerk un-
terstellt. Sollte sich gegenteiliges herausstellen, sind ggf. hiermit ver-
bundene wertbeeinflussende Umsténde zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu bericksichtigen.

Ferner wird innerhalb dieses Gutachtens der schadlingsfreie Zustand
samtlicher am Bau verwendeten Holzteile sowie der Ausschluss

schadstoffhaltiger Baumaterialien (Asbest, Holzschutzmittel etc.) un-
terstellt. Sollten dennoch Mangel oder Schaden durch einen Sach-
verstandigen des Holz- und Bautenschutzgewerbes festgestellt wer-
den, so sind diese ebenso zusatzlich zu dieser Verkehrswertermitt-
lung zu bertcksichtigen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine statische Uberpriifung des Bauwerks und keine Funktionspri-
fung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro etc.)
vorgenommen wurde.

Anmerkung:
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7. TECHNISCHE BERECHNUNGEN
7.1.Wohnflachenberechnung

Die nachfolgenden Werte wurden auf Grund der vorliegenden Unterlagen sowie eigenen Feststel-
lungen im Rahmen der durchgeflihrten Ortsbesichtigung vom 13. April 2026 mit vollstdndigem o&rtli-
chen AufmaR fiir den hier anliegenden Zweck mit hinreichender Genauigkeit ermittelt.

Basis der Berechnung bildet grundsatzlich die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung - WoFIV) sowie erganzend fir die Ermittlung von Grundrissbesonderheiten (hier:
Aulenwohnbereich) die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie, da die erstgenannte Verordnung nur
wenige der bei Wohnungen auftretenden Grundflachenbesonderheiten erfasst.

Erdgeschoss:

1.) Eingangsdiele: 3,05m x 147m = 448m? x 1,00 = 4,48 m?
2.) Flur: 1,16 m x 431m = 500m2 x 1,00 = 5,00 m2
3.) Wohnzimmer: 50/m x 3,49 m
+ 324m x 080m = 20,29m? x 1,00 = 20,29 m?
4.) Nebenraum (Hobbyraum): 2,72m X 5,86 m
+ 0,89m x 1,95m = 1767m? x 1,00 = 17,67 m?
5.) Kiche: 431m x 346m = 1491m2 x 1,00 = 14,91 m?
6.) Gaste-WC: 1,94m x 1,06m = 204m?2 x 1,00 = 2,04 m?
7.) Badezimmer: 2,88 m x 410m = 11,81m2 x 1,00 = 11,81 m?
Dachgeschoss:
8.) Treppenhaus: 263m x 1,37m = 360m? x 1,00 = 3,60 m?
9.) Flur: 1,197m x 430m = 503m2 x 1,00 = 5,03 m?
10.) Kinderzimmer 1: 447m x 349m = 1560m? x 1,00 = 1560 m?
11.) Kinderzimmer 2: 269m x 3,3dm
+ 225m X 0,60 m
+ 1,87m x 316m = 1624m? x 1,00 = 16,24 m?
12.) Elternzimmer: 433m X 319m = 1381m? x 1,00 = 13,81 m?
13.) Kinderzimmer 3: 262m x 4,08 m
+ 1,37 m x 223m = 13,74m? x 1,00 = 13,74 m?
14.) Balkon: 0,85m x 480m = 408m? x 0,25 = 1,02 m?
Wohnflache ohne Terrasse = 145,24 n?
15.) Terrasse: 550m x 11,00m = 60,50m?2
anrechenbarer Anteil: 15% x 14524 m? = 21,79m? x 025 = 5,45 m?
60,50m? - 21,79m? = 38,71m? x 0,25
x 040 = 3,87 m?
Wohnflache insg_jesamt = 154,56 m?
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Hinweis:

Gemal Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie betragt die anrechenbare Grundflache der AuRenwohn-
bereiche bei einer Wohnflache (ohne AuRenwohnbereiche) von bis zu 80,0 m? héchstens 12,0 m?,
bei Wohnungen mit einer Wohnflache tber 80,0 m? héchstens 15 % dieser Wohnflache. Die dariiber-
hinausgehende Grundflache ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemalen Hochstwert, der im Ein-
zelfall festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfaktors (= 0,25) anzurechnen.

7.2.Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die nachfolgenden Werte basieren, soweit verfugbar, auf den vorliegenden Bauplanen. Fir den Be-
reich der PKW-Doppelgarage erfolgt die Ermittlung erganzend Uber das Internetportal ,tim-online*
des Landes Nordrhein-Westfalen, bei welchem es sich um eine Anwendung zur Darstellung der
Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen NRW Uber sogenannte WebMapSer-
vices handelt.

Hinsichtlich der Genauigkeit ist festzustellen, dass die so ermittelten Flachen fir den Zweck dieser
Wertermittlung ausreichend sind. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens empfiehlt sich
demgegenuber ein ortliches Aufmal}.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Berechnungen von den Vorschriften der DIN 277
(Ausgabe 2005) abweichen und daher ausschlief3lich als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar sind. Bei den Abweichungen handelt es sich insbesondere um wertbezogene Modifizierungen.

Einfamilienwohnhaus:

1.) Kellergeschoss: 10,9 m X 849m = 93,31m?
2.) Erdgeschoss: 10,99 m X 8,49 m
+ 0,83m x 3,85m = 96,50 m?
3.) Dachgeschoss: 10,9 m x 849m = 93,29m?
BGF "Einfamilienwohnhaus™ = 283,10 m?
PKW-Doppelgarage::
1.) Erdgeschoss: 596m x 10,056m = 59,90 m?
BGF "Einfamilienwohnhaus" = 59,90 m?
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8. VERKEHRSWERTBEGRIFF UND WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

8.1.Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

8.2.Grundlagen der Wertermittiung (§ 2 ImmoWertV)

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Werter-
mittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV) und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5)
ImmoWertV) zugrunde zu legen.

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr als marktiblich geltenden, maRgebenden Umstande. Es sind dies die allgemeine Wirt-
schaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demografischen Ent-
wicklungen des Gebiets, in dem sich das Wertermittlungsobjekt befindet.

Der Grundstiickszustand (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrs-
wertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjektes (Grundstlicksmerkmale).

Bei den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale sind u. a. der Entwicklungszustand von Grund
und Boden, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsdchliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, etc. sowie bei bebauten
Grundstucken die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen
Anlagen, die GréRe der baulichen Anlagen, etc. maRgebend (keine abschlieRende Auflistung).

Ferner ist eine Vielzahl weiterer Merkmale zu berucksichtigen. Zum Beispiel sind dies die Dauerkul-
turen bei landwirtschaftlichen Grundstiicken und bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken die Besto-
ckung.

Darlber hinaus handelt es sich bei grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen ebenfalls um
Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 2 Abs. 3 ImmoWertV.

8.3.Verfahren zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (§ 6 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) ein-
schliellich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 29 ImmoWertV) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen.
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Die fur die Ableitung des Verkehrswerts erforderlichen Daten, wie Vergleichskaufpreise, Mieten oder
Bewirtschaftungskosten, sind dann geeignet und nutzbar, wenn sie nicht durch ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 9 ImmoWertV).

Bei Anwendung der Verfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt und erst danach die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen ins-
besondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, bauli-
chen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstiicksbezogenen Rech-
ten und Belastungen.

8.3.1. Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImnmoWertV)
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV Vergleichspreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstticke). Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genliigend Vergleichspreise, kbnnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

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

Bei bebauten Grundstlicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grund-
stiicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Grofie und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen 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 ermittel-
ten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV sind dabei zu
berlcksichtigen.

8.3.2. Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40 - 45 ImnmoWertV)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussen-

den Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
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Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Ist das Verfahrensgrundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Num-
mer 3 ImmoWertV bebaut und mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen, gilt § 43 ImmoWertV.

8.3.3. Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImnmoWertV)
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulst auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick 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 Differenz ,,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemalf zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiib-
lich erzielbaren Grundstulicksreinertrages dar.

8.3.4. Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.
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Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundsttick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&au-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskos-
ten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

8.4. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung eines Objektes Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird im gewoéhnli-
chen Geschéftsverkehr das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatz ein Preisvergleich, in welchem vorrangig die fiir dieses Bewertungsmo-
dell eingeflhrten Einflussgréfien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbe-
sonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens ist flir Objekte immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartig vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Lie-
genschaftszinssatz bestimmbar ist.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Bewertungsobjekte vorrangig bewertet, die (blicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
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(gekauft oder errichtet) werden. Das Sachwertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV) ein Preisvergleich,
in welchem vorranging die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgré3en (Bodenwert,
Substanzwert, Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bilden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren
angewendet. Miet- und Gewerbeobjekte, Arztpraxen, Mehrfamilienhduser, Produktionsstatten, La-
gergebaude etc. werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise zum Zwecke der Ertrags-
erzielung aus Vermietung bzw. Verpachtung errichtet und gekauft, wobei es einem potentiellen Kau-
fer in erster Linie darauf ankommt, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt. Einem
Sachwert kommt hierbei, im Vergleich zum Ertragswert, lediglich zweitrangige Bedeutung zu, etwa
zur Beurteilung der baulichen Qualitat und der daraus abzuleitenden Dauer (Nachhaltigkeit) der Er-
trage.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um die mit einem Einfamilienwohnhaus nebst
PKW-Doppelgarage und weiteren Nebenanlagen bebaute wirtschaftliche und reale Einheit mit
den katastertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung Obrighoven, Flur 2, Flurstiicke 158, 141
und 156*.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) als
auch aufgrund der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten ist der Verkehrswert von Grundstu-
cken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem.
§§ 35 - 39 ImmoWertV) zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Darlber hinaus wird das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) angewandt, da auch
fur dieses Verfahren die erforderlichen Daten zur Verfliigung stehen und als geeignet zu klassifizie-
ren sind.

Der abschlieRende Verkehrswert ist jedoch aufgrund der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Preisbildungsmechanismen im vorliegenden Bewertungsfall aus dem Sachwert abzuleiten,
da im Wesentlichen eine Eigennutzung besteht bzw. diese fiir die zu bewertende Objektart pragend
ist; der Ertragswert dient somit lediglich zur Plausibilitatsprifung.
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9. BODENWERT DES VERFAHRENSGRUNDSTUCKS

9.1.Bewertungsteilbereiche

Die zur Bewertung anstehende wirtschaftliche und reale Einheit weist eine Gesamtflache von
2.676 m? auf und wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Teilbereiche aufgeteilt.

Grundlage dieser Einteilung bildet das Gebot der Modellkonformitat, wonach die angewandten Wer-
termittlungsverfahren auf Daten zu stitzen sind, die hinsichtlich Nutzungsart und wertrelevanter Ei-
genschaften mit dem jeweiligen Grundstiicksteil Ubereinstimmen. Fiir unterschiedlich genutzte Teil-
flachen sind im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr in der Regel unterschiedliche Bodenwerte anzuset-
zen, und die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwerte beziehen sich jeweils auf
definierte Nutzungsarten. Eine flachendifferenzierte Betrachtung ist daher erforderlich, um eine
sachgerechte Bodenwertermittlung gemaf ImmoWertV sicherzustellen.

Die gebildeten Teilbereiche sind weder rechtlich noch tatsachlich voneinander trennbar. Eine selbst-
stéandige Verwertung einzelner Teilflachen, etwa durch VeraufRerung oder sonstige Verfiigung ge-
trennt vom Ubrigen Teil der wirtschaftlichen und realen Einheit, ist nicht vorgesehen.

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel, Team 15 ,Bauordnung und Denkmalschutz®, vom
03. Februar 2026, liegt die zu bewertende wirtschaftliche und reale Einheit im Au3enbereich geman
§ 35 BauGB. Weder ein rechtskraftiger Bebauungsplan noch eine Innenbereichssatzung geman
§ 34 Abs. 4 BauGB oder ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemaf § 34 Abs. 1 BauGB liegen
fur die Flache vor. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wesel stellt fir den betreffenden
Bereich eine ,Flache fur die Landwirtschaft® dar.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wesel hat fiir baulich genutzte Flachen
im Aul3enbereich Bodenrichtwerte fur ,WWohnen im Au3enbereich® beschlossen. Diese beziehen sich
gemaf dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel 2026 auf eine normierte, wirtschaftlich sinn-
volle Grundstiicksgréf3e von bis zu 1.200 m2.

DarlUberhinausgehende, tatsachlich der Wohnnutzung dienende unbebaute Flachen sind als ,haus-
nahes Gartenland“ zu behandeln, wahrend weitere Teilflachen entsprechend ihrer tatsachlichen Nut-
zung sachverstandig zu erfassen sind.

Mafdgeblich fur die Aufteilung sind im vorliegenden Fall die vorhandenen baulichen Anlagen, die
ortlichen Gegebenheiten sowie die vorstehend dargestellte Systematik des Gutachterausschusses.
Danach gliedert sich die wirtschaftliche und reale Einheit mit einer Gesamtflache von 2.676 m? in die
Bewertungsteilbereiche ,Wohnbauflache®, ,hausnahes Gartenland" und ,private Erholungsflache".

Dem Teilbereich ,Wohnbauflache" werden die Flachen zugeordnet, welche durch die Wohnnutzung
des Wohnhauses sowie die dieser Nutzung unmittelbar dienenden Nebenanlagen gepragt sind.
Hierzu zahlt insbesondere die PKW-Doppelgarage nebst der erforderlichen Zufahrtsflache, da diese
Anlage der Wohnnutzung des Hauptgebaudes funktional unmittelbar dient und als dessen typische
Nebenanlage anzusehen ist. In Ubereinstimmung mit der vom Gutachterausschuss zugrunde ge-
legten normierten GrundstiicksgréRe wird dieser Teilbereich mit einer Flache von 1.200 m? ange-
setzt.

Dem ,hausnahen Gartenland® wird eine weitere Flache von 500 m? zugeordnet, welche Uber die
normierte GrundsticksgroRe der ,Wohnbauflache® hinausgeht und als Uberschissige, der Wohn-
nutzung zuzurechnende Flache einzustufen ist. Diese Teilflache schlielt sich unmittelbar an den
Bereich der ,Wohnbauflache® an und dient der wohnungsnahen Nutzung.

Die verbleibende Restflache von 976 m? wird dem Teilbereich ,private Erholungsflache® zugeordnet.
Diesem Bereich werden die Uber den wohnnutzungsbezogenen Bereich sowie das hausnahe Gar-
tenland hinausgehenden Grundstlicksflachen zugeordnet, die Uberwiegend der privaten Freizeitge-
staltung dienen und entsprechend ihrer tatsdchlichen Nutzung sachverstandig zu erfassen sind.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Bewertungsteilbereiche zusammenfassend dargestellt.
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Bezeichnung des

Bewertungsteilbereichs Nutzung Flache
Wohnbauflache Wohnen 1.200 m?
Hausnahes Gartenland Garten 500 m?

Garten, Freizeitflache,

2
private Freizeitgestaltung, etc. 976 m

private Erholungsflache

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen

9.2.Bodenrichtwerte
9.2.1. Wohnbauflache

Vorbemerkung

Bei der Bodenwertermittlung innerhalb dieses Gutachtens wird der mittelbare Preisvergleich anhand
der vom Ortlichen Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte herangezogen.

Unterschiede in den maligeblichen Vergleichsfaktoren sind durch Zu- oder Abschlage angemessen
auszugleichen, Preisunterschiede, welche zum Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, angemes-
sen zu berucksichtigen.

Bodenrichtwert

Aus dem zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (,BORIS-NRW*) wurde folgender zonaler Bodenrichtwert (Nr. 6602) zum Stichtag
01.01.2026 fiur den zu bewertenden Bereich entnommen:

90 €/m?

Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte der Stadt
Wesel ermittelt und Gber ,BORIS-NRW* zur Verfligung gestellt.

Bodenrichtwertdefinition

Ein Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskauf-
preisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstlcksflache (€/m?) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstickszustand (Bodenricht-
wertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte werden in
Richtwertzonen ausgewiesen, welche Gebiete umfassen, die nach Art und Mal der Nutzung weit-
gehend Ubereinstimmen, sodass es sich im vorliegenden Fall um einen zonalen Bodenrichtwert han-
delt.

Bodenrichtwertkriterien

Merkmal Auspragung
Gemeinde/Stadt: Wesel
Postleitzahl: 46485
Gemarkungsname: Obrighoven/Lackhausen, Wesel
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Bodenrichtwertnummer: 6602

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitragszustand: beitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflache

erganzende Nutzung: bebaute Flache im Aulienbereich

Geschosszahl: I-1l

Flache: 1.200 m?

Bodenrichtwertkennung: zonal

Grundstuckszuschnitt: regelmaRig

Bodenbeschaffenheit: tragfahiger Baugrund, altlastenfrei

Sonstiges: 10 €/m? Abschlag bei fehlendem Kanalanschluss
10€/m? Abschlag bei fehlendem Trinkwasseran-

schluss
Bodenwert

Der zur Bewertung anstehende Bewertungsteilbereich liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone
Nr. 6602 und entspricht in seinen wertbestimmenden Merkmalen den fir diese Zone beschriebenen
Kriterien.

Der vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2026 ermittelte Bodenrichtwert von 90 €/m? wird
vom Sachverstandigen aufgrund der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag als plausibel und zu-
treffend erachtet und der nachfolgenden Bodenwertermittiung zugrunde gelegt.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Grundstliicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit oder Grundstlickszuschnitt —
werden durch entsprechende Zu- oder Abschlage berlicksichtigt.

9.2.2. Hausnahes Gartenland

Nach den vorliegenden Fachinformationen zum maf3geblichen Bodenrichtwert sind Uber die Richt-
wertgréRRe hinausgehende Grundstlcksflachen, die als unbebaute Flachen tatsachlich ebenfalls der
Wohnnutzung dienen, als sogenanntes ,hausnahes Gartenland® lediglich mit 25 % des zuvor ermit-
telten Bodenwertes anzusetzen. Im vorliegenden Fall betragt der fir den Teilbereich ,Wohnbaufla-
che" mafldgebliche, um die Abschlage fir den fehlenden Kanal- und Trinkwasseranschluss gemin-
derte Bodenwert 70 €/m2. Demnach ist fir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland ein
Bodenwert in Héhe von

70 €/m? x 25% = 17,50 €/m? = rd. 20,00 €

zugrunde zu legen.

9.2.3. Private Erholungsfldache

Als Erholungsflachen werden regelmafig au3erhalb der Bauleitplane liegende Grundstiicksflachen
bezeichnet, die in ihrer tatsachlichen Nutzung als private Garten- und Erholungsflachen einen
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gewissen Bestandsschutz geniel3en. Ein Zusammenhang mit Wohngrundstlicken ist hierfur nicht
erforderlich.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wesel hat fur derartige Flachen weder
Richtwerte abgeleitet noch einen entsprechenden Hinweis in seinem Grundstiicksmarktbericht ver-
offentlicht.

Gemal den Ausfiihrungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Wesel im
Grundsticksmarktbericht des Jahres 2026 wurden fir derartige Grundstiicke beziehungsweise
Grundstlcksteile in den vergangenen Jahren Uberwiegend Preise zwischen 5,00 €/m? und
30,00 €/m? gezahlt. Die zugehdrigen Grundstlicksgrofien variieren dabei je nach Gestaltung und
Nutzungsintensitat erheblich und reichen von 300 m? bis 6.000 m2.

Die bewertungsgegenstandliche Flache befindet sich in einer Auflenbereichslage im Sinne des § 35
BauGB. Infrastrukturelle Einrichtungen, wie eine wohnortnahe Versorgung, eine leistungsfahige Ver-
kehrsanbindung oder &ffentliche Einrichtungen, sind in der unmittelbaren Umgebung aulerst einge-
schrankt vorhanden. Diese Merkmale begriinden insgesamt eine einfache Lage, die sich wertmin-
dernd auf den Bodenwert auswirkt. Vor diesem Hintergrund ist die Bandbreite der vorliegenden
Marktdaten nach unten auszuschépfen. Als sachgerechter Bodenrichtwert fiir den Bewertungsteil-
bereich ,private Erholungsflache” wird daher ein Wert von

10,00 €/m?

angesetzt.

9.3.Bodenwertermittiung
9.3.1. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,Wohnbauflache*

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 13.04.2026

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Flache fir die Landwirtschaft
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bodenbeschaffenheit = tragfahiger Baugrund, altlastenfrei
erganzende Nutzung = bebaute Flache im Auldenbereich

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 13.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsteilbe-
reichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert 80,00 €/m?

Werteinfluss aufgrund des

fehlenden Kanalanschlusses - 10,00 €/m? E1
Werteinfluss aufgrund des

fehlenden Trinkwasseranschluss - 10,00 €/m? E1
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 13.04.2026 X 1,000 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,000
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) Flache fir die X 1,000 E3
Nutzung Landwirtschaft
lageangepasster beitragsfreier BRW E4
am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?
Flache (m?) 1.200 1.200 X 1,000 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse 1-2 1 X 1,000
Zuschnitt regelmafig generalisiert X 1,000

regelmaRig

Bodenbeschaffen- | tragfahiger Bau- tragfahiger Bau- X 1,000
heit grund, altlastenfrei grund, altlastenfrei
erganzende bebaute Flache im bebaute Flache im X 1,000
Nutzung Aullenbereich AuBenbereich

vorlaufiger objektspezifisch angepasster

beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
Flache X 1.200 m?
beitragsfreier Bodenwert = 84.000,00 €
rd. 84.000,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 13.04.2026 insgesamt

84.000,00 €

9.3.2. Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Gemal den Fachinformationen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der Stadt Wesel
zum Bodenrichtwert ist sowohl aufgrund des fehlenden Kanalanschlusses als auch aufgrund des
fehlenden Trinkwasseranschlusses der Bodenrichtwert um jeweils 10,00 €/m?, mithin insgesamt um
20,00 €/m2, zu mindern.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da die vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichte historische
Zeitreihe in den vergangenen Jahren keine bzw. lediglich eine geringe Bodenwertveranderung aus-
weist.
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E3

Eine diesbezlgliche Anpassung ist an dieser Stelle nicht erforderlich, da fur die Bodenwertermittiung
nicht die im Flachennutzungsplan ausgewiesene, sondern die tatsachlich ausgelibte Nutzung des
Grundstlicks malgeblich ist. Die Abweichung zwischen planungsrechtlicher Ausweisung und tat-
sachlicher Nutzung bleibt daher ohne Auswirkung auf den anzusetzenden Bodenwert.

E4

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert” ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Mafstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstlicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor mit). Die danach ggf. noch bericksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundsttcks-
merkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hohe des
vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E5

Die Grofie des Bewertungsteilbereiches ,Wohnbauflache* entspricht dem Merkmal des Bodenricht-
wertes, sodass diesbezlglich an dieser Stelle keine weitere Anpassung vorzunehmen ist.

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV ver-
wiesen.

9.3.3. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,hausnahes Gartenland“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gartenland*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 20,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 20,00 €/m?
Flache (m?) X 500,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 10.000,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 10.000,00 €
rd. 10.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 12.02.2026 insgesamt

10.000,00 €

9.3.4. Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV ver-
wiesen.
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9.3.5. Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,private Erholungsflache“

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,private Erholungsflache*

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 10,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 10,00 €/m?
Flache (m?) X 976,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 9.760,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 9.760,00 €
rd. 9.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum
Wertermittlungsstichtag 12.02.2026 insgesamt

9.800,00 €

9.3.6. Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Anmerkungen

Die Bodenwertermittlung bezieht sich nicht auf eine Prifung moglicher Belastungen des Grundsti-
ckes. Der Bodenwert wird daher altlastenfrei angenommen. Ferner wird auf § 4 (3) ImmoWertV ver-
wiesen.
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10. SACHWERTVERFAHREN

10.1. Begriffserlauterung innerhalb des Sachwertverfahrens
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten an das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verklrzt als Regionalfaktor
bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter tUber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrun-
gen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder
~€/m? Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussen-
den Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
.,Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehdren insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U.
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch
Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemal nur Gebaude mit - wie der Name bereits aussagt - nor-
malen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert)
des Normobjektes zu berticksichtigen.

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

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude
ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmaflnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Aus-
fuhrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

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

AuRenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grund-
stlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit
hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die firr vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlief3end diirfen besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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10.2. Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

PKW-Doppelgarage

Normalherstellungskosten ') (Basisjahr 2010) 875,00 €/m? BGF 317,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis 2

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 283,10 m? 59,10 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste

werthaltige einzelne Bauteile 3) 17.105,00 € 1.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 264.817,50 € 19.734,70 €
Baupreisindex *) (BPI)

13.04.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 512.157,04 € 38.166,91 €
Regionalfaktor 5 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten

der baulichen Anlagen am Stichtag 512.157,04 € 38.166,91 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) &) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) ") 39 Jahre 18 Jahre

e prozentual 51,25 % 77,50 %

e Faktor 0,4875 0,225
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 249.676,56 € 8.587,55 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 258.264,11 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

und sonstigen Anlagen ® 12.913,21 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 271.177,32 €
beitragsfreier Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich

,Wohnbauflache“ (vgl. Bodenwertermittlung) 84.000,00 €
vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Wohn-

bauflache* 355.177,32 €
Sachwertfaktor?) 1,09
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige %) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungs-

teilbereich ,,Wohnbauflache“ 387.143,28 €
Ubertrag 387.143,28 €
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| Ubertrag =  387.143,28 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale '*) - 113.310,50 €
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Garten-
land“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.000,00 €
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,private Erholungs-
flache“ (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.800,00 €
Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 13.04.2026 = 293.632,78 €

rd. 294.000,00 €

10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung

1) Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

2) Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Unterzeichnenden
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

Ferner wird diesbezlglich auf ,7.2. Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)“ dieses Verkehrs-
wertgutachtens verwiesen.

3) Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

» stralBenseitiger Balkon (rd. 4,1 m? x 450 €/m?) 1.845,00 €

Ubertrag 1.845,00 €
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Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten
Ubertrag 1.845,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
» Eingangsiiberdachung (Pauschalansatz) 2.000,00 €
= Kelleraulientreppe (8 Stufen x 220 €/Stufe) 1.760,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
= Brunnen, Hauswasserwerk und Kessel (Pauschalansatz) 5.000,00 €
= Kleinklaranlage (Pauschalansatz) 6.500,00 €
= ausgebauter Spitzboden (siehe b. 0. G.) 0,00 €
Summe 17.105,00 €

Gebaude: PKW-Doppelgarage

Bezeichnung durchschnittliche Her-
stellungskosten

Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
= Montagegrube (Pauschalansatz) 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

4) Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

5) Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

6) Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
denin Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer ist fer-
ner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Sachwertfaktoren des zustandi-
gen Gutachterausschusses unterlag.

Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

) Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
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unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisie-
rungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemaf Anlage 4 (Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Berlicksichtigung von Modernisierun-
gen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemal’ Bauakte) 1960 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 10 Modernisie-
rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte MaR-
MaRnahmen nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 30 00
Warmedammung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AufRenttiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 05 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FuRbéden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 10 00
staltung ’ ’
Summe 8,0 2,0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mitt-
lerer Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1960 = 66 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 66 Jahre =) 14 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fir das Ge-
baude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 39 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: PKW-Doppelgarage

Das ca. 1964 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 - 1964 = 62 Jahre) ergibt sich eine Rest-
nutzungsdauer von (80 Jahre - 64 Jahre =) 18 Jahren
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Da das Gebaude gemal’ den Vorgaben der Punktrastermethode gemal Anlage 2 zur ImmoWertV
dem Modernisierungsgrad ,nicht modernisiert* zuzuordnen ist, ergibt sich weder eine Verlangerung
noch eine Anpassung der Restnutzungsdauer. Die rechnerisch ermittelte Restnutzungsdauer von
18 Jahren bleibt daher unverandert und entspricht einem fiktiven bzw. tatsdchlichen Baujahr 1964.

9) Sachwertfaktor

GemalR § 21 ImmoWertV ist der vorlaufige Sachwert zur Anpassung an die Lage auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt mit einem Sachwertfaktor zu multiplizieren. Nach § 193 BauGB sind hierfur vor-
rangig die von den Gutachterausschiissen flr Grundstiickswerte ermittelten und veréffentlichten
Marktdaten heranzuziehen. Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Wesel hat
im Grundstlicksmarktbericht 2026 (Seite 50 f.) auf Basis von 118 Kauffallen freistehender Einfami-
lien- und Zweifamilienhauser mit Stichtag 01.01.2026 folgende Regressionsfunktion zur Ableitung
marktgerechter Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert ermittelt:

SWF = 5,921 - 0,378 x In (vorlaufiger Sachwert)

Die Funktion weist einen multiplen Korrelationskoeffizienten von R gleich 0,58, ein Bestimmtheits-
maf von R? gleich 0,34, ein adjustiertes Bestimmtheitsmal von 0,32 sowie einen Standardfehler
von 0,18 auf. Damit besitzt das Modell eine mafige, aber angesichts der naturgemafl hohen Streu-
breite individueller Kaufpreise im &rtlichen Marktgeschehen plausible Erklarungskraft, was bei der
Interpretation des rechnerischen Ergebnisses als Bandbreite und nicht als punktgenauer Wert zu
berlcksichtigen ist.

Darstellung der Trendlinien der Jahrgange 2023, 2024 und 2025 sowie den eingezeichneten Trendlinien und den
Quantilslinien, entnommen aus dem Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt Wesel
© Gutachterausschusses in der Stadt Wesel

Fir den vorliegenden vorldufigen Sachwert des Bewertungsobjektes von 355.177,32 € ergibt sich
aus der Regressionsfunktion rechnerisch ein Sachwertfaktor von rund 1,09. Zur Absicherung wurde
das Ergebnis zusatzlich anhand der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Stitzstellentabelle
Uberprift, wonach fiir einen vorlaufigen Sachwert von 350.000 € ein Sachwertfaktor von 1,10 und
fur 375.000 € ein Sachwertfaktor von 1,07 ausgewiesen wird. Die lineare Interpolation zwischen
diesen Stltzstellen ergibt flir 355.177,32 € einen Wert von rund 1,09 und bestatigt damit das Ergeb-
nis der Regressionsfunktion.
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Die Grafik zeigt fur jedes Erhebungsjahr eine eigene Trendlinie, die allesamt einen fallenden Verlauf
aufweisen, was den Markttrend sinkender Sachwertfaktoren bei steigendem vorlaufigem Sachwert
bestatigt. Die rot gestrichelte Linie markiert das 25%-Quantil bei rund 260.219 €, die grin gestri-
chelte Linie das 75%-Quantil bei rund 422.429 €. Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes
liegt innerhalb dieses dicht besetzten Interquartilsbereichs und nahe am Mittelwert der Stichprobe
von 347.554 € sowie dem Median von 326.547 €, sodass die Regressionsschatzung an dieser Stelle
der Wertekurve besonders belastbar ist.

Im Rahmen der am 13. April 2026 durchgefiihrten Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das
Bewertungsobjekt hinsichtlich Baujahr, Ausstattungsstandard und &duf3erem Erhaltungszustand
keine wesentlichen Abweichungen zu den in die Regression eingeflossenen Vergleichsobjekten auf-
weist, sodass der abgeleitete Sachwertfaktor auf das Bewertungsobjekt Gbertragbar ist. Etwaige
besondere objektspezifische wertbeeinflussende Merkmale werden unabhangig von der Ermittlung
des Sachwertfaktors in einem gesonderten Bewertungsschritt berticksichtigt. Der rechnerisch ermit-
telte und durch die Stitzstellentabelle bestatigte Sachwertfaktor von 1,09 wird daher als marktge-
recht und methodisch nachvollziehbar der weiteren Wertermittiung zugrunde gelegt.

10) Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Beriicksich-
tigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes eine
zusatzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere flr die Beseitigung von Mangeln und Schaden bzw.
sonstigen Missstadnden, werden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich not-
wendige Kosten pauschaliert ermittelt.

besondere objektspezifische Wertbeeinflussung
Grundstiicksmerkmale insg.
Bauschaden (Basisjahr 2010)
= Feuchtschaden an den erdreichberiihrenden Keller- -5.000,00 €
aullenwanden
(rd. 10 m2 x 500 €/m?)
= Feuchtschaden im Bereich der KellerauRRentreppe -1.500,00 €
(Pauschalansatz)
= erneuerungsbedurftige Heizungsanlage (einschl. -17.500,00 €
Demontage, Entsorgung und Neuinstallation)
(Pauschalansatz)
= abschlielende Fertigstellung der im Kellergeschoss -1.000,00 €
installierten FlachenfuRbodenheizung
(Pauschalansatz)
Ubertrag -25.000,00 €
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besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung
insg.

Bauschaden

(Basisjahr 2010)

Ubertrag

-25.000,00 €

Erneuerung des Handlaufs und des Gelanders im
Bereich der Kelleraul3entreppe
(Pauschalansatz)

Erneuerung der Hauseingangsture
(Pauschalansatz)

Erneuerung von zwei Innentiren
(2 Stck. x 300 €/Stck.)

Erneuerung der Glasfiillung vom Seitenteil der Ter-
rassentire
(Pauschalansatz)

Feuchtschaden an den Dachschragen im Bereich
des Kinderzimmers
(rd. 2 m? x 500 €/m?)

Feuchtschaden an der Dachschrage im Bereich des
Dachflachenfenster im Elternzimmer (rd. 2 m? x 500
€/m?)

Erneuerung des Gelanders im Bereich des Balkons
(Pauschalansatz)

Fehlender Oberbodenbelag im Bereich des Balkons
(4,1 m?2x 100 €/m?)

Erneuerung eines Holzdachflachenfensters
(Pauschalansatz)

abschlieRender Riickbau des AulRenpools nebst Ab-
transport und Verfillung

(Pauschalansatz)

Einbau eines Terrassenbodens

(rd. 60,5 m? x 75 €/m?)

umfangreiche Maler und Anstreicherarbeiten
(Pauschalansatz)

Kleinreparaturen

(Pauschalansatz)

-500,00 €

-2.500,00 €
-600,00 €

-350,00 €

-1.000,00 €

-1.000,00 €

-500,00 €
-400,00 €
-400,00 €

-2.000,00 €

-4.500,00 €
-4.500,00 €

-2.500,00 €

Summe

-45.750,00 €

Baupreisindex (BPI) (2010 = 100)

193,4/100,0

Summe

-88.480,50 €

Weitere Besonderheiten

ausgebauter Spitzboden
(Pauschalansatz)

Hochspannungsfreileitung, siehe hierzu 3.7. dieses
Verkehrswertgutachtens
(-35,0 % x (84.000 € + 10.000 € + 9.800 €)

11.500,00 €

-36.330,00 €

Summe

-24.830,00 €

Summe

-24.830,00 €

Summe insgesamt

-113.310,50 €
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11. ERTRAGSWERTVERFAHREN

11.1. Begriffserlauterung innerhalb des Ertragswertverfahrens
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den uibli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den ablichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV)

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsge-
mafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Er-
tragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt so-
mit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese
nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsan-
satzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéingel und Bauschidden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kbdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

= nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

= grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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11.2. Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Fliche ') | An- marktiiblich
nung zahl erzielbare Nettokaltmiete )
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 Einfamilien- 154,56 7,50 1.159,20 13.910,40
wohnhaus
EG+DG
PKW-Doppelgarage 2 | Garagen 2,00 55,00 110,00 1.320,00
Summe 154,56 2,00 1.269,20 15.230,40
Rohertrag ) (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 15.230,40 €
Bewirtschaftungskosten %) (nur Anteil des Vermieters)
« fur Betriebskosten:
i. d. R. voll umlagefahig = - €
Betriebskosten insgesamt: - €
« fiir Verwaltungskosten:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): pauschal = 367,00€
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 2,00 Stck. x 48,00 €/Stck. = 96,00 €
Verwaltungskosten insgesamt: 463,00 €
« fir Instandhaltungskosten
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 154,56 m? x 14,40 €/m? = 222566 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 2,00 Stck. x 108,00 €/Stck. = 216,00 €
Instandhaltungskosten insgesamt: 2.441,66 €
« fir Mietausfallwagnis:
Ifd. Nr. 1 (siehe oben): 2,00% x 13.91040€ = 278,21 €
Ifd. Nr. 2 (siehe oben): 2,00% x 1.320,00€ = 2640 €
Mietausfallwagnis insgesamt: 304,61 €
Bewirtschaftungskosten 4) - 3.209,27 €
jahrlicher Reinertrag = 12.021,13 €
Reinertragsanteil des Bodens fiir den Bewertungsteilbereich
,Wohnbauflache“
1,50 % von 84.000,00 € (Liegenschaftszinssatz > x Bodenwert) _ 1.260,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.761,13 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz %)
und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer ) X 29,365
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 316.000,58 €
Ubertrag = 316.000,58 €
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| Ubertrag = 316.000,58 € |
beitragsfreier Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich

»Wohnbauflache* (vgl. Bodenwertermittlung) + 84.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich

,Wohnbauflache* = 400.000,58 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige 7’ - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewer-

tungsteilbereich ,,Wohnbauflache* = 400.000,58 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 8) - 113.310,50 €
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,hausnahes Gar-

tenland” (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.000,00 €
Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,private Erho-

lungsflache* (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.800,00 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 13.04.2026 = 306.490,08 €

rd. 306.000,00 €

11.3. Erlauterung zur Ertragswertberechnung

1) Flache

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden auf der Grundlage eines 6rtlichen Aufmasses des Un-
terzeichnenden im Rahmen des durchgefiihrten Ortstermines erstellt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen
entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbezilgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berlcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kénnen dem-
zufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 283) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Ferner wird diesbeziiglich auf ,7.1. Wohnflachenberechnung” dieses Verkehrswertgutachtens ver-
wiesen.

2) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Gemeinde
oder vergleichbarer Gemeinden, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

3) Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
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4) 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.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Der Anteil der Bewirtschaftungskosten entspricht rd. 21,1 % des Rohertrages.

%) Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem die marktiblich erzielbaren Reinertrage eines
Grundstlicks kapitalisiert werden, um den Ertragswert abzuleiten. Er stellt hierbei keinen Ausdruck
der tatsachlichen Rendite einer konkreten Immobilie dar, sondern eine aus dem &rtlichen Marktge-
schehen abgeleitete RechengrolRe, die auf den Kaufpreisen und den entsprechenden Reinertragen
vergleichbarer Objekte basiert und die Verbindung zwischen den Ertragserwartungen der Marktteil-
nehmer und der Preisbildung im jeweiligen Grundstlicksteilmarkt herstellt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wesel weist fur den Teilmarkt der frei-
stehenden Einfamilien- und Zweifamilienhauser einen Normwert des Liegenschaftszinssatzes von
1,75 % zum Stichtag 01.01.2026 aus, bezogen auf eine Normwohnflache von 150 m? und eine
Normrestnutzungsdauer von 45 Jahren. Grundlage dieses Normwerts ist eine Stichprobe von 112
Kauffallen mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 142 m? (x 35 m?), einem durchschnittlichen
bereinigten Kaufpreis von 2.653 €/m?-WF (x 678 €/m2-WF), einer durchschnittlichen Nettokaltmiete
von 7,12 €/m2-WF (x 1,89 €/m?-WF), einem durchschnittlichen Bewirtschaftungskostenanteil von 23
% ( 4 %) sowie einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer von rund 35 Jahren bei einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren. Diese Kennzahlen zeigen ein in sich stimmiges, fur freistehende
Wohnhauser typisches Rendite- und Kostengeflige und bilden damit eine solide Datengrundlage fiir
den ausgewiesenen Normwert.

Der Gutachterausschuss weist ausdrticklich darauf hin, dass die statistische Auswertung Abhangig-
keiten des Liegenschaftszinssatzes von der Wohnflache und der Restnutzungsdauer ergeben hat,
die sachverstandig im Einzelfall anzupassen sind. Fir die Wohnflache wurde ein linearer Zusam-
menhang festgestellt, fir die Restnutzungsdauer ein logarithmischer Zusammenhang.

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes betragt 154,56 m? und liegt damit oberhalb der Normwohn-
flache von 150 m?, woraus sich ein Zuschlag von rund 0,09 Prozentpunkten ergibt. Die Restnut-
zungsdauer des Bewertungsobjektes betragt 39 Jahre und liegt damit unterhalb der Normrestnut-
zungsdauer von 45 Jahren, woraus sich ein Abschlag von rund 0,48 Prozentpunkten ergibt.

Der rechnerische Liegenschaftszinssatz des Bewertungsobjektes ergibt sich damit aus der Gesamt-
funktion

LZS(WF, RND) = 1,75 + ALZS_WF(WF) + ALZS_RND(RND) = 1,75 + 0,09 - 0,48 = 1,36 %

Dieser rechnerisch ermittelte Wert beruht jedoch auf zwei separat kalibrierten Anpassungsfunktio-
nen, die jeweils mit einer eigenen Standardabweichung von + 0,22 Prozentpunkten behaftet sind
und vom Gutachterausschuss ausdricklich nur getrennt fir die Merkmale Wohnflache und Restnut-
zungsdauer, nicht jedoch in ihrer gleichzeitigen Kombination validiert wurden. Werden beide Unsi-
cherheiten rechnerisch zusammengeflhrt, ergibt sich eine kombinierte Schwankungsbreite von rund
* 0,31 Prozentpunkten um den errechneten Wert, sodass sich eine plausible Bandbreite von etwa
1,05 % bis 1,67 % ergibt. Zudem lag der Liegenschaftszinssatz fur freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser zum aktuellen Stichtag 01.01.2026 mit 1,75 % weiterhin auf einem gegentber den Vor-
jahren erhohten Niveau, sodass ein zu deutliches Unterschreiten des Normwerts dem aktuellen
Marktumfeld nicht angemessen Rechnung tragen wiirde. Vor diesem Hintergrund wird ein Liegen-
schaftszinssatz von 1,50 % gewahlt, der innerhalb der rechnerisch ermittelten Bandbreite liegt, die

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW

- Seite 65 von 87 -



DIPL.-ING. ANDREAS THEUSSEN

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)

wohnflachen- und restnutzungsdauerbedingten Anpassungen in ihrer Richtung zutreffend abbildet,
zugleich aber der Modellunsicherheit der kombinierten Anpassung sowie dem weiterhin erhéhten
aktuellen Marktniveau durch einen mafRyvollen Sicherheitsaufschlag Rechnung tragt. Dieser Wert
wird daher als sachgerecht, marktgerecht und methodisch nachvollziehbar der weiteren Ertragswer-
termittlung zugrunde gelegt.

) Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berucksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst. Diese Gesamtnutzungsdauer ist fer-
ner konform mit den Modellparametern, welche der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen des zu-
standigen Gutachterausschusses unterlag. Im vorliegenden Fall betragt die Gesamtnutzungsdauer
80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgeflhrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in Anlage 2
der ImmoWertV Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisie-
rungen beschriebene Verfahren angewendet, welches dem Modell gemal Anlage 4 (Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohngebaude unter Bertcksichtigung von Modernisierun-
gen) der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 entspricht.

Ferner wird diesbezlglich auf Fulnote 7.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung“ dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen. Anzumerken verbleibt abschlieRend, dass im Ertragswertver-
fahren die Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes mafigebend ist.

) marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse finden bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. keine ausreichende Be-
ricksichtigung. Aus diesem Grund kann zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusétzliche Marktanpassung im Sinne von § 7 (2) ImmoWertV durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Im vorliegenden Fall ist eine derartige Anpassung jedoch nicht erforderlich.

8) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Mangeln und Schaden, werden
nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten pauschaliert ermit-
telt.

Ferner wird diesbezuglich auf FulRnote 11.) in ,10.3. Erlauterung zur Sachwertberechnung® dieses
Verkehrswertgutachtens verwiesen.
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12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Das Ziel einer jeden Marktwertermittlung ist - vereinfacht ausgedriickt - die Schatzung des wahr-
scheinlichsten Kaufpreises eines Objekts zum nachstmdglichen Zeitpunkt. Dabei werden ein kon-
kreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Verkaufer- als auch auf Kauferseite wirt-
schaftlich vernlinftig denkende und handelnde Marktteilnehmer unterstellt. Die Aufgabe des Sach-
verstandigen bzw. Wertermittlers ist es dann, die wertbeeinflussenden Eigenschaften und die allge-
meinen Wertverhaltnisse des zu bewertenden Objekts sachgerecht, d.h. insbesondere marktkon-
form, zu berlcksichtigen.

Die verfahrensgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Weseler Stadtteil ,,Obrighoven-Lack-
hausen®, Wohnplatz ,Obrighoven® im landwirtschaftlichen Aufienbereich, besteht aus der
wirtschaftlichen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,Gemarkung Ob-
righoven, Flur 2, Flurstiick 158, 141 und 156“ und weist eine GréRRe von insgesamt 2.676 m? auf. Sie
ist durch den Wirtschaftsweg ,Volihoveler Strale” erschlossen und im Wesentlichen mit einem frei-
stehenden Einfamilienwohnhaus und einer PKW-Doppelgarage bebaut.

Das im Jahre 1960 in konventioneller Massivbauweise errichtete Wohnhaus wurde bereits moder-
nisiert, sodass die tatsachliche verbleibende Restnutzungsdauer nicht mehr mallgebend war und
somit in erforderlichem Umfang verlangert worden ist. Dennoch wurden im Rahmen der erfolgten
Ortsbesichtigung umfangreiche Mangel und Schaden festgestellt, welche innerhalb der angewand-
ten Wertermittlungsverfahren entsprechend beriicksichtigt worden sind.

Die PKW-Garage prasentiert sich in einem bauzeittypischen Zustand und weist keine aulRergewdhn-
lichen Besonderheiten auf.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass das gesamte Grundstlick durch zwei Hochspannungsfreileitun-
gen Uberspannt ist, deren Existenz ebenfalls wertmindernd bericksichtigt wurde.

Ferner wird an dieser Stelle bezlglich des Zustandes der baulichen Anlage als auch anderweitigen
Besonderheiten auf den Inhalt dieses Verkehrswertgutachtens verwiesen.

In den Nrn. 10.2. und 11.2. wurde der Wert der bewerteten Liegenschaft zum Wertermittlungsstich-
tag 13. April 2026 ermittelt:

nach dem Sachwertverfahren zu 294.000 €
nach dem Ertragswertverfahren zu 306.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die
Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Eigennutzungsobjekte
erworben. Begriindung hierzu ist, dass bei Wohnhausern, im Gegensatz zu Renditeobjekten, bei
denen eine mdglichst hohe Verzinsung des investierten Kapitals im Vordergrund steht, die
substanzorientierten und individuellen Merkmale im Rahmen der Eigennutzung vorrangig als
Kaufkriterien anzusehen sind.

Die Preisbildung im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb von dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.
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Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung
(Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet und wird innerhalb der Ableitung des
Verkehrswertes zur Plausibilitatspriifung hinzugezogen.

Vor dem Hintergrund, dass mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der
Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) derer
Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht)
des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende
Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit
bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fir das
Sachwertverfahren als auch flr das Ertragswertverfahren in guter Qualitat zur Verfligung, so dass
bezlglich der erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit eine Gewichtung nicht erforderlich ist. Demnach
begrinden bei der innerhalb dieses Verkehrswertgutachtens bewerteten Objektart
(Eigennutzungsobjekt) allein die im  gewohnlichen  Geschéaftsverkehr  bestehenden
Preisbildungsmechanismen die Zugrundelegung des Sachwertes fir die Ableitung des
Verkehrswertes. Der ermittelte Ertragswert weicht lediglich um rd. 4 % vom Sachwert ab, so
dass der Sachwert als plausibel zu klassifizieren ist.

Ausgehend vom Sachwert ermittele ich den Verkehrswert/Marktwert der mit einem Einfamili-
enwohnhaus nebst PKW-Doppelgarage und weiteren Nebenanlagen bebauten wirtschaftli-
chen und realen Einheit mit den katastertechnischen Bezeichnungen ,,Gemarkung Ob-
righoven, Flur 2, Flurstiicke 158, 141 und 156“ und der postalischen Anschrift ,,VoRhoveler
StraBe 36 in 46485 Wesel*“ zum Wertermittlungsstichtag 13. April 2026 auf:

294.000 €

(in Worten: ZWEIHUNDERTVIERUNDNEUNZIGTAUSEND EURO)

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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13. AUFTEILUNG DES VERKEHRSWERTES IN EINZEL-
WERTE

Bei der verfahrensgegenstandigen Liegenschaft ,VoBhdveler Stralle 36 in 46485 Wesel* handelt es sich ins-
gesamt um drei Grundstlcke, welche gemeinschaftlich eine wirtschaftliche und reale Einheit bilden. Das Ver-
steigerungsgericht ist gemaf § 63 Abs. 1 ZVG grundsatzlich angehalten, den Verkehrswert beziglich eines
jeden rechtlich selbstandig dargestellten Grundstiicks- bzw. Miteigentumsanteils auch gesondert festzustellen,
und zwar ohne Rucksicht auf eine eventuell gegebene wirtschaftliche Einheit. Eine Aufteilung des ermittelten
Verkehrswertes, unter Berticksichtigung der Einzelbodenwertermittlung und der vorhandenen baulichen Anla-
gen (Gebaude und Aufenanlagen), ergibt ndherungsweise folgende Verkehrswerte der Einzelgrundstiicke:

Den Verkehrswert des Grundstlicks mit der katastermafRigen Bezeichnung
Gemarkung Obrighoven, Flur 2, Flurstiick 158
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 13. April 2026 auf:

279.600 €

(in Worten: ZWEIHUNDERTNEUNUNDSIEBZIGTAUSENDSECHSHUNDERT EURO)

Den Verkehrswert des Grundstlicks mit der katastermafRigen Bezeichnung
Gemarkung Obrighoven, Flur 2, Flurstiick 141
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 13. April 2026 auf:

11.400 €

(in Worten: ELFTAUSENDVIERHUNDERT EURO)

Den Verkehrswert des Grundstlicks mit der katastermaRigen Bezeichnung
Gemarkung Obrighoven, Flur 2, Flurstiick 156
ermittele ich zum Wertermittlungsstichtag 13. April 2026 auf:

3.000 €

(in Worten: DREITAUSEND EURO)

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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14. SCHLUSSBESTIMMUNG

Ich versichere, dieses Gutachten nach objektiven Gesichtspunkten sowie unabhangig, unparteiisch,
gewissenhaft, weisungsfrei und nach dem heutigen Stand der Technik angefertigt zu haben. Am
Ergebnis der Wertermittiung habe ich kein personliches Interesse. Fir dieses Gutachten beanspru-
che ich den mir gesetzlich zustehenden Urheberrechtschutz.

Alpen, den 17. August 2026

Diplom-Ingenieur A. Theussen

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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 Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aufllerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht 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.

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
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15. VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Anlage 1: UDersiChtSKarten ...........ccccccceeeereeersireeeesiesesesesassesesessessesessessssessessssesssssssssssssessssnnees 72
Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster .............cccooocmmmiiiiiiiiiiscncce, 74
Anlage 3: BauzeiChNUNQGEN ...t sss s annn e n s 75
Anlage 4: FotonaChWeIS........ccciiemiiiiiiiiceein s s 78
Anlage 5: LiteraturverzeiChnis..........ccccciiiniiiccrr s 87
Objekt:  VoRhoveler StralBe 36 014 K 034/25

46485 Wesel 260002AW
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Anlage 1: Ubersichtskarten

Objekt:  VoRhoveler Strale 36 014 K 034/25
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

© Kreis Wesel - Fachbereich Vermessung und Kataster —

Objekt:  VoRhoveler StralRe 36 014 K 034/25
46485 Wesel 260002AW
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Anlage 3: Bauzeichnungen

-Kellergeschoss-
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-Erdgeschoss-
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-Dachgeschoss-
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Anlage 4: Fotonachweis

Nord-Ansicht

West-Ansicht
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Sud-West-Ansicht

Sid-Ost-Ansicht
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Kellergeschoss: Treppenhaus

Kellergeschoss: Heizungskellerraum
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Kellergeschoss: Hobbykeller

Kellergeschoss: Werkstatt 1
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Erdgeschoss: Kiiche

Erdgeschoss: Badezimmer
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Erdgeschoss: Badezimmer

Erdgeschoss: Wohnzimmer
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Dachgeschoss: Kinderzimmer 3

Dachgeschoss: Elternzimmer
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Spitzboden: wohnwirtschaftlicher Ausbau

Spitzboden: wohnwirtschaftlicher Ausbau
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PKW-Doppelgarage

teilweise offen belassene Uberdachung stidlich der PKW-Doppelgarage
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Anlage 5: Literaturverzeichnis

(keine abschlielende Auflistung)

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stlcken

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[4] Sprengnetter/ Kierig / Drieen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken (Kommentar und Handbuch)

[6] Ross — Bachmann — Hoélzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken

[71 Ross—Bachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstticken und des Wertes baulicher Anlagen

[8] Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff: ImmoWertV — Das ist neu bei der Immobilienbewertung

[9] Unglaube: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2026)
erstellt.
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