Verkehrswertgutachten Az.: 260026-007 Vermessungsbiiro Schemmer, Wiilfing, Otte
Pastor-Schmitz-StraRe 6, 46485 Wesel Alter Kasernenring 12, 46325 Borken
Telefon: +49 (0) 2861 /92 01 35
www.swo-wertermittlung.de

Bearbeiter: Peter Mensing, B. Eng.

Auftraggeber:
88 gemiR ISO/IEC 17024
Amtsgericht Wesel e .1
. zertifizierter Sachverstandiger
Herzogenring 33 .. -
far Immobilienbewertung,
46483 Wesel

ZIS Sprengnetter Zert (S)
Datum: 14.07.2026

Gericht AZ: 014 K 002/26

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das Sondereigentum Nr. 4 (Wohnungserbbaurecht)
verbunden mit einem 992,59/10.000stel Miteigentumsanteil am Erbbaurecht
in 46485 Wesel, Pastor-Schmitz-Strafle 6

Eine Innenbesichtigung des Sondereigentums konnte nicht durchgefiihrt werden. Aufgrund
der eingeschrinkten Besichtigungsmoglichkeit ist der Verkehrswert mit einem Risikoab-
schlag von 10% behaftet.

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks
wird zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 mit
rd. 160.000 € geschatzt.

Ausfertigung Internetversion

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich vom Originalgutachten nur dadurch, dass
Teile dieser Internetversion anonymisiert sind. Anlagen sind aus Datenschutzgriinden evtl. nicht vollstandig. Das Original-
gutachten liegt beim Amtsgericht Wesel vor.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungserbbaurecht

Objektadresse: Pastor-Schmitz-StralRe 6, 46485 Wesel
Grundbuchangaben: Grundbuch von Obrighoven, Blatt -
Katasterangaben: Gemarkung Obrighoven, Flur 16, Flurstick 517

1.2 Angaben zum Aufraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Wesel
Herzogenring 33
46483 Wesel

Eigentiimer: ]
geb. [N

geb. am [ NI
1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

Verfahren (Az.): 014 K 002/26

Wertermittlungsstichtag: 05.05.2026
Qualitatsstichtag: 05.05.2026
Tag der Ortsbesichtigung: 05.05.2026
Teilnehmer am Ortstermin: 3 Mitarbeiter der Stadt Wesel

der Sachverstandige

Herangezogene Unterlagen: vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
e Grundbuchauszug vom 06.02.2026
vom Sachverstandigen beschafft:

e Flurkartenauszug (tim-online.nrw.de)
vom 24.03.2026

e Bodenrichtwerte

e Ubersichtskarten (OpenStreetMap)

e Auskiinfte aus der Grundbuchakte

e zugehorige Grundstlicksmarktberichte 2026

e Bauaktenauskunft durch die Stadt Wesel

e Auskunft Baulastenverzeichnis vom 25.03.2026

e zugehoriger Flachennutzungsplan

e zugehoriger Bebauungsplan

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustdndi-
gen Gutachterausschusses
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Gemals Beschluss vom 05.03.2026 des Amtsgerichts Wesel ist ein Gutachten tber den Wert des Ver-
steigerungsobjektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) In der Wertschatzung ist separat das auf dem Grundbesitz befindliche und der Versteigerung unter-
liegende Zubehor (§§ 97, 98 BGB) einzubeziehen.

b) Ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird (Art und Inhaber)

c¢) Ermittlung von moglichen Mietern bzw. Pachtern.

d) Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen.

e) Ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden sind.

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

Zua) Esistim Rahmen der Ortsbesichtigung kein auf dem Grundbesitz befindliches und der Verstei-

gerung unterliegendes Zubehor erkennbar.

Zub) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefiihrt.

Zuc) Dem Sachverstdndigen liegen keine aktuellen Mietvertrage vor.

Zud) Es liegen dem Sachverstdandigen keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandun-
gen vor.

Zue) Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 25.03.2026 sind zu Lasten des Bewertungs-
grundstiickes derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85 BauO NRW eingetragen.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit dem Schreiben vom 20.04.2026 fristgerecht tiber den Ortster-
min in Kenntnis gesetzt. Die Eigentlimerin ist trotz Ladung (Einwurf Einschreiben) nicht zum Ortstermin
erschienen. Am Ortstermin nahmen von den geladenen Beteiligten drei Mitarbeiter der Stadt Wesel
teil. Der Ortstermin umfasste lediglich eine reine AulRenbesichtigung vom Strallenraum aus. Eine Be-
sichtigung des Sondereigentums konnte aufgrund der Abwesenheit der Eigentiimerin nicht stattfin-
den.

Da das Sondereigentum nicht einsehbar war, werden im Gutachten folgende Annahmen getroffen:

1. Das Sondereigentum dient der Wohnnutzung und ist unvermietet. Dem Sachverstandigen liegen
keine Aussagen zu moglichen Mietern vor. Es wird zudem unterstellt, dass das Sondereigentum im
Laufe der Jahre ordnungsgemald instandgehalten wurde.

2. Es wird unterstellt, dass das Sondereigentum frei von jeglichen Baumangeln und -schaden ist und
gemal der vorliegenden Bauakte errichtet worden ist.

3. Es liegt eine Angabe bezliglich eines tatsachlichen Erbbauzinses aus einem Kauffall innerhalb der
Immobilie Ende 2025 aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses vor. Es wird
davon ausgegangen, dass sich der Erbbauzins des Bewertungsobjekts im Verhaltnis gleichermalRen an-
gepasst hat. Der tatsachliche Erbbauzins konnte nicht ermittelt werden. Es wird davon ausgegangen,
dass der Erbbauzins zurzeit ca. 948,93 € jahrlich betragt.

Hinweis: Diese Angaben sind mit einem erheblichen Risiko behaftet und kénnen von der Realitat
teils deutlich abweichen.
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Pastor-Schmitz-StraRe 6, 46485 Wesel

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofirdaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe:

topographische Grundstiickslage:
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Nordrhein-Westfalen
Wesel
Wesel, 63.964 Einwohner (Stand: 31.12.2025)

Die Hansestadt Wesel liegt am unteren Niederrhein und ist
die Kreisstadt des Kreises Wesel. Wesel tragt den Status einer
GroRen kreisangehdrigen Stadt und liegt an den Fliissen Rhein
und Lippe.

Nachstgelegene groRere Stadte:
Dinslaken (ca. 20 km bis Zentrum)
Bocholt (ca. 24 km bis Zentrum)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 65 km)

Autobahnzufahrt:
A3

BundesstraRen:
B8, B58, B70, B473

Bahnhof:
in Wesel

Flughafen:
Weeze (ca. 40 km)

Dusseldorf (ca. 55 km)
Dortmund (ca. 90 km)

Das Bewertungsobjekt liegt im stiddstlichen Teil der Stadt We-
sel im Stadtteil Obrighoven.

Discounter, Restaurants und weitere Geschéfte des taglichen
Bedarfs sind in Wesel vorhanden. In unmittelbarer Umgebung
ist das Evangelische Krankenhaus Wesel.

Uberwiegend Reihen- und Doppelhausbebauung

nahezu eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

StraRenart:
Strafenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkungen:

Strallenfront zur StralRe ,,Pastor-Schmitz-StraRe”:
ca.46m

Tiefe:

bis zu ca. 44 m

Grundstiicksgrofle:

1.705 m?

Gemeindestralle
ausgebaut

vorhanden

keine eigene Grenzbebauung, Grenzbebauung der Garage
vom Flurstlick 539 an die 6stliche Flurstiicksgrenze des Be-
wertungsobjekts

Gemall schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel vom
07.04.2026 ist das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkatas-
ter erfasst. Es liegen keine Hinweise auf Beeintrachtigungen
durch in der Nahe liegende Altlasten oder sonstige Bodenver-
unreinigungen vor.

Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.02.2026
vom Amtsgericht Wesel vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Ob-
righoven Blatt - folgende Eintragungen:

e ,Erbbauzins in Héhe von jahrlich 977,34 DM (neun-
hundertsiebenundsiebzig 34/100 Deutsche Mark) fir
den jeweiligen Eigentlimer des Grundstlicks Gemar-
kung Obrighoven, Flur 16, Flurstiick 517 eingetragen
im Grundbuch von Obrighoven Blatt - (...)"

e ,Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle fir den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Ob-
righoven, Flur 16, Flurstiick 517 eingetragen im
Grundbuch von Obrighoven Blatt - (...)"

e ,Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Erho-
hung des Erbbauzinses flr den jeweiligen Eigentlimer
des Grundstlicks Gemarkung Obrighoven, Flur 16,
Flurstiick 517 eingetragen im Grundbuch von Ob-

righoven Blatt - ()

e ,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (...)"

Die Eintragungen bleiben im Rahmen dieses Wertgutachtens
unberiicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert haben.
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Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass etwaige va-
lutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Redu-
zierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wesel vom
25.03.2026 ist zu Lasten des Bewertungsgrundstiickes keine
Baulast eingetragen.

Denkmalschutz: Im Geoportal der Stadt Wesel ist kein Baudenkmal auf dem
Flurstlck eingezeichnet.
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaude-
art und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan:  GemaR der Stadt Wesel ist der Bereich des Bewertungsob-
jekts im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts gilt der Bebauungs-
plan Nr. 134 1. Anderung ,Zwischen Aaper Weg u. St. Anto-
nius Weg“. Demnach ist die Art der baulichen Nutzung als All-
gemeines Wohngebiet festgelegt. Das MaR der baulichen
Nutzung steht mit einer GRZ von 0,4 und einer Héchstzahl an
Vollgeschossen mit |l fest.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegen-
den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurden nicht geprift. Brandschutzrechtliche und —technische Bestimmungen wurden ebenfalls
nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

(Grundstlicksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrdage und Ab-
gaben fiir ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei.
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrparteienhaus mit insgesamt 12 Wohneinheiten bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung). Es sind Sondereigentume und Sondernutzungsrechte gebildet wor-
den. Das hier zu bewertende Sondereigentum wird héchstwahrscheinlich eigengenutzt. Es liegen dem
Sachverstdndigen keine gliltigen Mietvertrage vor. Bei dem Grundstlick handelt es sich um ein Erbbau-
rechtsgrundstick.

2.8 Teilungserklarung & Kaufvertrag

Die vorliegende Teilungserklarung enthalt im Wesentlichen tbliche Regelungen fiir derartige Objekte.
Nachrichtlich werden auszugsweise fiir dieses Gutachten folgende Inhalte wiedergegeben, wobei eine
vollstandige Priifung ausdriicklich empfohlen wird:

,992,59/10.000 stel Miteigentumsanteil an dem Erbbaurecht Gemarkung Obrighoven, Flur 16,
Flurstlick 517, verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im ObergeschoR Nr. 4 des
Aufteilungsplanes nebst gleichlautend nummeriertem Kellerraum.”

,Das Erbbaurecht beginnt mit der Eintragung und endet mit dem Ablauf des 31. Dezember
2078.“

,Der Erbbauzins betragt z. Zt. jahrlich 977,34 DM“

,Jedem Wohnungseigentiimer steht das alleinige Nutzungsrecht an dem Stellplatz auf dem
Grundstiick zu, der gleichlautend der Wohnung nummeriert ist.”

,Zur VerdaulRerung des Erbbaurechts oder eines Teils sowie von Wohnungs- und Teilerbbau-
rechten auch im Wege der Zwangsversteigerung, bedarf der Erbbauberechtigte der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Grundstilickseigentlimers. Dies gilt auch fiir das Zwangsverstei-
gerungsverfahren zur Auseinandersetzung der Gemeinschaft.”

,Der Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, von dem Erbbauberechtigten die Ubertragung des
Erbbaurechts oder eines Bruchteils an sich selbst oder an einen von ihm zu benennenden Drit-
ten vor Ablauf der in § 3 vereinbarten Dauer zu verlangen: (..) d) bei Anordnung der
Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des Erbbaurechts.”

,Macht der Eigentliimer bei einem zu Wohnzwecken bestellten Erbbaurecht von einem Heim-
fallrecht gem. § 11 Gebrauch, so hat er dem Erbbauberechtigten nach dessen Wahl entweder
eine Vergltung von 66 2/3 % des durch Schatzung zu ermittelnden Verkehrswertes des Bau-
werks oder von 80 % des durch die VeraulRerung des Erbbaurechts durch den Grundstiicksei-
gentlimer tatsachlich erzielten Erlses zu gewahren.”

,Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so leistet der Grundstiickseigentiimer dem Erbbau-
berechtigten fir die Bauwerke eine Entschadigung in Hohe von 66 2/3 % des durch Schatzung
zu ermittelnden Verkehrswertes.”

,Der Grundstickseigentimer kann die Verpflichtung zur Entschddigung bei Zeitablauf des Erb-
baurechts dadurch abwenden, dass er dem Erbbauberechtigten das Erbbaurecht vor Ablauf
fir die voraussichtliche Lebensdauer des Bauwerks verlangert. Hiernach hat der Erbbaube-
rechtigte das Bauwerk auf Verlangen des Grundstiickseigentiimers abzureiRen und das Grund-
stiick zu rdumen.”

,Der Jahreserbbauzins ist zum 15.01. und 15.07. eines jeden Kalenderjahres fiir das laufende
Kalenderhalbjahr zu entrichten (...)“
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3dudebeschreibung

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

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

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

3.2 Sondereigentum Nr. 4

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebdudeart: Mehrparteienhaus mit insgesamt 12 Wohneinheiten
Baujahr: ca. 1993

AuBenansicht: Verblendmauerwerk

Wohnflache: ca. 76 m?

Modernisierungen: Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und Abwesenheit

der Eigentliimerin konnten keine gesicherten Aussagen zu
moglichen Modernisierungen gemacht werden. Es wird ange-
nommen, dass das Bewertungsobjekt ordnungsgemald in-
standgehalten wurde.

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

Barrierefreiheit: Die Nutzung des Sondereigentums ist vermutlich nicht ohne
Weiteres barrierefrei moglich.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruk-
tur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die kon-
krete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon aus-
gegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur
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einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung
hat und somit nicht in der Wertermittlung bericksichtigt wer-
den muss.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (gem. Bauakte)

Obergeschoss: Bad, Schlafen I, Schlafen II, Kiiche, Wohnen, Diele

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

Kellerwande: Umfassungswande: Beton/Stahlbeton

Innenwande: Kalksandstein

AuBenschale: Verblendmauerwerk

Aufgehendes Mauerwerk: zweischalig, tragende Schale aus Kalksandsteinen oder Hoch-

lochziegeln, nichttragende Schale aus Verblendsteinen im
hollandischen Format mit Zementfuge, zwischen den beiden
Schalen 50 mm dicke Warmedammeschicht sowie Luftschicht

Dammschicht: 5 cm Glasfasermatten

Geschossdecke: KG: Massivbetonplatten
EG + OG: mit Putz

Treppen: Stahlbeton
Dach: Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Rot-Braune Dachpfannen
Dachkonstruktion:

Holz

AuRentiren: aus Aluminium, griin beschichtet, bestehend aus Turflugel
und zwei feststehenden Seitenteilen, Verglasung mit Draht-
Ornamentglas

Fenster: weiRes Kunststoffprofil mit Zweischeiben-Isolierverglasung

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallation: zentrale Wasserversorgung
Abwasserinstallation: vorhanden
Elektroinstallation: vorhanden
Heizung: unbekannt

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand
Kellergeschoss:

Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidung: unbekannt
Deckenbekleidung: unbekannt
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Fenster: unbekannt
Tiren: unbekannt
Sanitare Installation: unbekannt

Obergeschoss:

Bodenbelage: unbekannt
Wandbekleidung: unbekannt
Deckenbekleidung: unbekannt
Fenster: unbekannt
Tlren: unbekannt
Sanitdre Installation: unbekannt
Kichenausstattung: nicht in Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

Besondere Bauteile: unbekannt

Besondere Einrichtungen: unbekannt

Besonnung und Belichtung: vermutlich durchschnittlich

Baumangel und Bauschaden: unbekannt. Es wird davon ausgegangen, dass keine Bauman-

gel und Bauschaden vorliegen.

Allgemeinbeurteilung: Es wird unterstellt, dass sich das Bewertungsobjekt in einem
baujahrestypisch durchschnittlichen Ausbauzustand befindet.

3.3 Nebengebadude

Auf dem Wertermittlungsobjekt befinden sich augenscheinlich keine dem Bewertungsobjekt zugeho-
rigen baulich errichteten Nebengebaude.

3.4 AulRenanlagen

Einfriedung: tlw. Hecken
Das Bewertungsobjekt verfiigt Giber einen Balkon und eine zugewiesene Stellplatzflache.

Anschliisse an die Ver- vorhanden
und Entsorgungsanlagen:
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das Sondereigentum Nr. 4 (Wohnungserbbaurecht), verbun-
den mit einem 992,59/10.000stel Miteigentumsanteil am Erbbaurecht, in 46485 Wesel, Pastor-
Schmitz-StraBe 6 zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Obrighoven - -

Gemarkung Flur Flurstiick(e Flache
Obrighoven 16 517 1.705 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach §194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

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

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien flr die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

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

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

4.2.2 Zuden herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derlageund

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

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

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

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

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

ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

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

genden Fall nicht moglich, da keine

e hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicks-
markts

zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung eines Objekts Ublicherweise die zu erzielende Rendite

(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Aus-

wahlkriterium , Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswert-

verfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Ertragswertverfahren gem. §§ 27-34 ImmoWertV ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-

gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in die-

ses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer, aber

auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicher-

weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet

(gekauft oder errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der verkor-

perte Sachwert flir die Preisbildung ausschlaggebend ist (Substanzwert).

Die herangezogenen Verfahren

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich u.a. um ein Renditeobjekt (Wohnungseigentum in Ver-
bindung eines Erbbaurechts), insofern wird das Ertragswertverfahren als federfiihrendes Verfahren
zur Ermittlung des fiktiven Volleigentums angewendet. Anschlieffend wurde der Wert des Erbbau-
rechts durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem objektspezifisch angepass-
ten Erbbaurechtskoeffizienten ermittelt. Der objektspezifisch angepasste Erbbaurechtskoeffizient
wurde u.a. aufgrund fehlender Datengrundlage durch Auswertungen des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte im Kreis Borken ermittelt.

Zudem wurde durch den Sachverstandigen eine Auskunft beim zustandigen Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte in der Stadt Wesel beantragt. Hierbei wurden drei Kauffalle der letzten Jahre inner-
halb des Mehrparteienhaus des Bewertungsobjekts ausgewertet.

Seite 15 von 35



Verkehrswertgutachten Az.: 260026-007
Pastor-Schmitz-StraRe 6, 46485 Wesel

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 185 €/m2? zum Stichtag
01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
Abgabenrechtlicher Zustand =
Anzahl der Vollgeschosse =
Bauweise =
Grundstiicksflache =
Grundstickstiefe =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungszustand =
Art der baulichen Nutzung =
Abgabenrechtlicher Zustand =
Anzahl der Vollgeschosse =
Bauweise =
Grundsticksflache =
Grundstuckstiefe =

baureifes Land
Wohnbauflache
beitragsfrei

I-11

offen

keine Angabe
35m

05.05.2026
baureifes Land
Wohnbauflache
beitragsfrei

Il + DG

offen

1.705

ca.43m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 05.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks an-

gepasst.
Berechnung flr bebautes Grundstiick

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) 185,00|€/m?
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick |[Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 05.05.2026 X I 1,00 E1l
11l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage - - X 1,00 E1l
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00|€/m?
GFZ o S X 1,00 E1l
Flache [m?] 1.705 X 1,00 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E1
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 El
Vollgeschosse I-11 Il +DG X 1,00 E1l
Bauweise offen offen X 1,00 E1
Tiefe [m] 35 ca. 43 X 1,00 E1l
Zuschnitt - unregelmalig X 1,00 E1
Sonstiges —--- —--- X 1,00 El
angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert = 185,00|€/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben -
abgabenfreier relativer Bodenwert = 185,00|€/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 185,00|€/m?
Flache Wohnbaufliche X 1.705(m?
Gesamtbodenwert = 315.425,00(€
Miteigentums-Anteil am Erbbaurecht |= 0,099259
Bodenwertanteil = 31.308,77|€

rd 31.000,00|€

E1

Alle wertrelevanten Komponenten stimmen beim Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrundstiick

hinreichend (iberein.

Der abgabenfreie (fiktive) Bodenwertanteil wird zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 auf rund

31.000 € geschatzt.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 ImmoWertV beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertréage wird als Rohertrag bezeichnet.
Malgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Rein-
ertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und AulRenanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallene Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der, auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallene, Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks” abzlglich , Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter der Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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4.4.2 Ertragswertberechnung

Der Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke wurde vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Wesel aufgrund fehlender bzw. zu geringer Anzahl an Kauffallen nicht naher
untersucht. Der Gutachterausschuss fiir Kreis Wesel hat ebenfalls aufgrund fehlenden statistischen
Datenmaterials keine detaillierte Auswertung vorgenommen. Fir den Erbbaurechtskoeffizienten
wurde somit auf umliegende Gutachterausschiisse und deren Auswertungen zurilickgegriffen.

Gebiudebezeichnung | Mieteinheit Flache Anfahl marktijbliclj erzielbare.Nettok.j:\'l_tm?ete
[m?] [Stick] |€/m?bzw. €/Stick |monatlich [€] |jahrlich [€]
Wohnungseigentum 76 7,70 585,20 7.022,40
Stellplatz 1 35,00 35,00 420,00
Summe: 7.442,40
Roher'trag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Netto- 7.442,40 €
kaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 1.682,25 €
jahrlicher Reinertrag = 5.760,15 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,68% von 31.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 520,80 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.239,35 €
Barwertfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)
bei p = 1,68% Liegenschaftszinssatz
und n = 47 Jahren Restnutzungsdauer des Gebaudes X 32,3206
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 169.338,94 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert (des fiktiven Volleigentums) = 200.338,94 €
Erbbaurechtskoeffizient X 0,89
Vorlaufiger Wert des Erbbaurechts = 178.301,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 17.830,17 €
Wert des Erbbaurechts = 160.471,49 €
rd. 160.000,00 €

4.4.3 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstilicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunachst die fiir eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde
zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
maRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&dude) laufend
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erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten, 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 voriiber-
gehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2
. BV).

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

Ertragswert (§ 27 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrage —abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertma-
Rig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 1 und 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstilicke nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Satz 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 Verkehrswert
entspricht.

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
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Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder be-
sondere Ertragsverhaltnisse). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

4.4.4 Erlduterungen zu den Wertansdtzen in der Ertragswertberechnung

Miete

Fiir die Stadt Wesel ist ein Mietspiegel durch die Stadt veréffentlicht worden. Gemal Mietpreisrechner
der Hansestadt Wesel wird eine Basismiete fiir die Faktoren Baujahr bis 2002, genaues Baujahr 1978
bis 1995 mit einer Wohnflache von 76 m? und Anpassung aufgrund des Balkons mit 6,29 €/m? Wohn-
flache angegeben. In der nachsten Baujahresstufe 1996 bis 2002 betragt die Vergleichsmiete bereits
8,34 €/m? Wohnfliache. Unter Beriicksichtigung des unterstellten Ausstattungsstandards sowie die An-
passung an den Wertermittlungsstichtag kann eine ortsiibliche Nettokaltmiete von 7,70 €/m? Wohn-
flache als marktiiblich angesehen werden. Es liegen keine tatsachlichen Mieteinnahmen vor.

PKW-Stellplatz
Fir den Stellplatz im Freien wird eine pauschale Miete von 35 €/Monat als marktiibliche Monatsmiete
angesetzt. Auch hier liegen dem Sachverstandigen ebenfalls keine tatsachlichen Mieteinnahmen vor.

Wohnflachen

Die Wohnflachenberechnung wurde aus der Bauakte entnommen. Hierbei wurde die Balkonflache ge-
mal glltiger Wohnflachenberechnung mit einem Ansatz von % der Grundflache bericksichtigt. Somit
ergibt sich eine Wohnfldche von 76 m?.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick ortsiiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird in Anlehnung an den aktuellen
Grundstiicksmarktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden in Anlehnung an das Modell
zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) angesetzt.

Nach der Ertragswertrichtlinie sind die Bewirtschaftungskosten, die bei der Ableitung des Liegen-
schaftszinssatzes verwendet wurden, anzusetzen. Diese belaufen sich bei dem Bewertungsobjekt auf
ca. 1.682 €. Dies entspricht ca. 22,6% des Rohertrags.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

Wohnungseigentum [% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ---- ---- 439,00 €
Instandhaltungskosten -—-- 14,40 1.094,40 €
Mietausfallwagnis 2 ---- 148,85 €
Summe 1.682,25 €
(ca. 22,6% des
Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz, in diesem Gutachten unter Beriicksichtigung der Aussagen des Gutachter-
ausschusses mit 1,68% angesetzt, ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfah-
rens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt sind. Hierbei wurde die Restnutzungsdauer von 47 Jahren
sowie der Liegenschaftszinssatz fir selbstgenutztes Wohneigentum angewendet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaude-
typ zuzuordnen. Die Gesamtnutzungsdauer wird modellkonform mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Aufgrund des Gebaudecharakters, der unterstellten Ausstattungsmerkmale sowie des unterstellten
Zustandes der Wohnung wird eine Restnutzungsdauer von 47 Jahren als marktgerecht angesehen. Dies
entspricht der Gesamtnutzungsdauer abziiglich des Alters.

Erbbaurechtskoeffizient

Nach §49 ImmoWertV kann der Wert des Erbbaurechts im Vergleichswertverfahren u.a. ausgehend
vom Wert des fiktiven Volleigentums ermittelt werden. Der vorldufige Vergleichswert des Erbbau-
rechts kann insbesondere ermittelt werden u.a. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigen-
tums mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten. Aufgrund der fehlenden Da-
tenauswertung der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wesel und im Kreis Wesel
wurde auf die Datenanalyse umliegender Gutachterausschiisse zurlickgegriffen. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Borken hat z.B. auf Seite 188 des Grundstlicksmarktberichts
2026 folgende Funktion fur Erbbaurechtskoeffizienten veroffentlicht:

ErbbauRK = xp + x4 * (RLZ [ 100) + xz * (Wye / 100.000)

Hierzu gehoren die folgenden Parameter:
WVE = Wert des fiktiven Volleigentums

X0 = 0,869
X1=0,432
X2 =-0,090

Mit einem Wert des fiktiven Volleigentums von 200.338,94 € und den oben genannten Parametern
sowie der Restlaufzeit des Erbbaurechts von 52 Jahren ergibt sich ein Erbbaurechtskoeffizient von 0,91.
Unter Beriicksichtigung der Aussagen des Gutachterausschusses fiir den Kreis Kleve, der Erbbaurechts-
koeffizienten im Bereich von 0,8 ausweist, wird sachverstandig ein Erbbaurechtskoeffizient von 0,89
angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Verfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Das Sondereigentum konnte
durch den Sachverstandigen nicht von innen besichtigt werden. Wegen u.a. des ungewissen Ausbau-
zustands, der fehlenden Auskinfte Giber Erhaltungsriicklagen sowie den ungewissen tatsachlichen Erb-
bauzins wird ein prozentualer Risikoabschlag von 10% in Abzug gebracht. Dies ergibt eine pauschale
Wertminderung von 17.830,17 €.
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4.5 Plausibilisierung des Verfahrensergebnisses

Im Zuge des Verkehrswertgutachtens wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung (iber vergleich-
bare Erbbaurechts-Verkaufsfalle beim zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Wesel gestellt. Hierbei wurden seit 2021 ebenfalls 3 Objekte aus dem Mehrparteienhaus ver-
kauft. Aufgrund der geringen Datenmenge wird auf eine anonymisierte Auskunft tiber diese drei Ob-
jekte in diesem Gutachten verzichtet. Die Objekte wiesen im Durchschnitt einen Wert von ca. 1.885
€/m? ohne zeitliche Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag aus. Der dem Stichtag am néchstge-
legene Verkaufsfall wies dabei den héchsten Wert aus und stiitzt den hier ermittelten Wert von ca.
2.105 €/m?2.

4.6 Verkehrswertableitung

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkung

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

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.05.2026 mit rd. 160.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Sondereigentum Nr. 4 (Wohnungserbbaurecht), verbunden mit einem
992,59/10.000stel Miteigentumsanteil am Erbbaurecht, in 46485 Wesel, Pastor-Schmitz-StralRe 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Obrighoven - -
Gemarkung Flur Flurstick(e
Obrighoven 1 517

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2026 mit rd.
160.000,00 €

in Worten: Einhundertsechzigtausend Euro
geschatzt.

Dies entspricht ca. 2.105 €/m? Wohnfliche.

Borken, den 14. Juli 2026 - Im Originalgutachten unterschrieben -
Peter Mensing, B. Eng.
gemal ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger
fir Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlielRlich von Vorsatz oder grober Fahrladssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehil-
fen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglisti-
gem 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 Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischer-
weise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tGibermittelt 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 1.500.000,00 EUR begrenzt.

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

(in der giiltigen Fassung)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Utber die bauliche Nutzung der Grundsttlicke
ImmoWertV 2021: Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung tber die Grundséatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

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

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

5.2 Literatur

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

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

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

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

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

hungswerts von Grundstlicken, 2. Auflage, Kéln 2017

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

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

[8] Grundstiicksmarktbericht 2026, Stadt Wesel, Kreis Wesel, Kreis Kleve, Kreis Borken

[9] Flachennutzungsplan der Stadt Wesel
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

groRraumige Ubersichtskarte — OpenStreetMap
kleinrdumige Ubersichtskarte - OpenStreetMap
(nicht-amtliche) Flurkarte (tim-online.nrw.de)
Ansichten, Grundrisse und Schnitte
Wohnflachenberechnung

Fotos aus dem Ortstermin
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Anlage 1: groRridumige Ubersichtskarte - OpenStreetMap
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Lizensierungshinweis: Lizenz: Open Database License (ODbL); um Nordpfeil ergéanzt
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Anlage2 klelnraumlge Ubersnchtskarte OpenStreetMap

Lizensierungshinweis: Lizenz: Open Database License (ODbL); um Nordpfeil erganzt
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Anlage 3: (nicht-amtliche) Flurkarte (tim-online.nrw.de)

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www_tim-cnline_nrw.de) am 24 032028 um 14:43
Uhr erstellt.

Bezirksregisrung Kéln

2l .GEDbasis.nrw

Land MRW 2026 - Keine amtliche Standardausgabe Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestelitien Geodatendienste.
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Anlage 4: Ansichten, Grundrisse und Schnitte

Die Bauunterlagen wurden aus der Bauakte entnommen und konnten aufgrund der fehlenden Innen-
besichtigung im Ortstermin nicht Gberpriift werden.
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Anlage 5: Wohnflachenberechnung

Die Wohnflachenberechnung wurde aus der Bauakte entnommen und konnte aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht Gberprift werden. Der Balkon wurde gemal giiltiger Wohnflachenverord-
nung mit einem Faktor von 0,25 statt wie in der Wohnflachenberechnung mit 0,5 angesetzt, da die
Anrechnung von bis zu 50 Prozent der Flache eine Ausnahme ist, wenn z.B. der Ausstattungsstandard
einer besonders aufwendigen Gestaltung oder einem auRergewdhnlich hohen Wohnwert entspricht.

Berechnung der Wohnfliche
Wohnungen Nrn. 4 und 10
Diele: 1,625 % 3,65 = 5,93
-0,80 x 0,65 = 0,52
5,41 x 0,97 = 5,25 gm
Abstell: 0,80 x 0,65 = 0,52 x 0,97 = 0,50 gm
Kochens: 2,385 x 4,20 = 10,02x20,979 = 9,72 gn
Schlafen 1: 3,51 x 4,125 = 14,48
+0,69 x 1,15 = 0,79
15,27 x 0,97 = 14,81 gm
Schlafen 2: 2,581 x 6,08 = 15,26 x 0,97 = 14,80 gn
Bad: 2,315 x 2,86 = 6,62
-0,625 x 0,30 = 0,19
5,43 x 0,97 = 6,24 gn
Essen und 4,51 x 5,94 = 26,79
Wohnen: -2,125 x 1,50 = 3,19
23,60 x 0,97 = 22,89 gm
Balkon: 3,00 x 3,00 = 9,00 x 0,50 = 4,50 gn
Anpassung Balkon:
9,00 X 0,25 = 2,25 gm Gesamt: 78,71
Gesamt: 76,46 gm

Die Wohnfldche des Sondereigentums entspricht gemaR giiltiger Wohnflachenverordnung ca. 76 m2.
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Verkehrswertgutachten Az.: 260026-007
Pastor-Schmitz-StraRe 6, 46485 Wesel

Anlage 6: Fotos

Folgende Fotos wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung aufgenommen:

StraBenansicht Im Dammergrund
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