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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstlick
in 47443 Moers (Hochstra8), Homberger StraBe 335

im Zwangsversteigerungsverfahren 030 K 1/24

Der Verkehrswert des v. g. Grundstuicks wurde zum Stichtag
31.07.2025 ermittelt mit

rd. € 212.000,00.

Internetqutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegeniber dem Ori-
ginal um Anlagen und Erlauterungen gekurzt wurde. Das Originalgutachten kann in der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Moers, nach vorheriger Rucksprache, eingesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Wohn- und Geschafts-
haus (drei Wohnungen, ein Ladenlokal, eine Werk-
statt)

Homberger Stralle 335

47443 Moers

Das Objekt befindet sich im Stadtteil Moers, im Ortsteil
HochstralR.

Grundbuch von Hochstraly, Blatt 5183, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Hochstral3, Flur 5, Flurstiick 480, zu be-
wertende Flache 294 m?2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Moers vom
21.05.2025 soll gem. §74a Abs. 5 ZVG eine Uberar-
beitung des bereits erstellten Gutachtens vom
21.08.2024 erfolgen, da die zum Zeitpunkt der Besich-
tigung nicht zuganglichen Gebaudeteile jetzt freigege-
ben sind. Daruber hinaus ist der Wert von bewegli-
chem Zubehér gem. §55 ZVG (i. S. v. §97 Abs. 1 BGB)
zu ermitteln. Bewegliches Zubehor ist nicht vorhan-
den.

31.07.2025

31.07.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Zu dem Ortstermin am 31.07.2025 wurden die Pro-
zessparteien durch Einwurf Einschreiben vom fristge-

recht eingeladen.

Das Objekt konnte in allen frei zuganglichen Berei-
chen nahezu vollstandig besichtigt werden.

Ein Vertreter der Zwangsverwaltung, der Mieter sowie
der Sachverstandige.

Homberger Stralle 335,
47443 Moers (Hochstral})
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Eigentumer: siehe Originalgutachten

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden flur diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfigung gestellt:
¢ beglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

o Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

o Auskunft bezuglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

e Auskunft der RAG AG

e Gewerbeauskunft

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Moers (Zwangsversteige-
rungsgericht) erstellt. Auftragsgemaf ist gemal § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 BauGB zu ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis
dar, der in einer freihandigen VeraufRerung (also ohne Berucksichtigung des Zwangsver-
steigerungsvermerks) erzielbar ware.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

Deshalb ist der (Markt)-Wert zu ermitteln ist, den ein wirtschaftlich denkender und handeln-
der Marktteilnehmer im nachsten Kauffall fir das Grundstiick im gewoéhnlichen Geschéafts-
verkehr zu zahlen bereit ware. Insbesondere kommt es hierbei nicht darauf an, was eine
Immobilie “hinter sich”, sondern was sie noch “vor sich” hat.

Bei einer Wertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmaflig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Ill des Grundbuchs ein-
getragen sein konnten, ermittelt.
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Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

I.d.R. erhalt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein diesbezuglich lastenfreies Grund-
stuck.

(Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher Gbernommen werden mussen, also auch nach
der Versteigerung bestehen bleiben, werden i.d.R. gesondert bewertet. Diesbezuglich in-
formiert vor der Versteigerung das Versteigerungsgericht.

Fur diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. §§ 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittiungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundsttick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Fiir den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtiq, die Wertminderung des Grundstiicks
(resp. den Zuzahlungsbetrag) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) berticksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (qqf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wére der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtrdglich vom Ersteher zu zahlen (vgl. § 51 ZVG).

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. I, neben dem Zwangsversteigerungs- und Zwangs-
verwaltungsvermerk, nicht belastet.

Grundsatzlich immer zu berucksichtigen sind die das Bewertungsgrundstick begunstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Begiinstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstiandigen jedoch
nicht.

Naturlich bestehen bei der Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren auch Aus-
nahmen hinsichtlich der Beachtung von bestehenden (belastenden) Rechten und Baulas-
ten. Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehen bleibenden (belastenden) Rechte gemaf §
52 Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

Eine Baulast ist demnach keines der in den §§ 51, 91 ZVG angesprochenen Rechte,
sie kann demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen. Das heil3t, die
hierdurch bewirkten Wertbeeinflussungen des Bewertungsgrundsticks waren gleichwohl
(i.d.R. wertmindernd) zu berucksichtigen. Grundsatzlich bestehen bleibende Belastungen
(Rechte i.S.v. § 52 Abs. 2 ZVG) bestehen nach Recherchen des Sachverstandigen fur das
Bewertungsobijekt nicht.
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1.4 Besondere Sachverhalte
¢ Es existieren ungenehmigte Ausbauten/ Nutzungen; siehe Abschnitt 2.6.3.

e Der durch Brand geschadigte Anbau ist umfangreich zu sanieren; siehe Abschnitt 3.2.6.

e Zu den Starken und Schwachen der Immobilie, sieche Abschnitt 3.5.

e Im Objekt wurde ein Mord begangen, die Auswirkungen auf den Verkehrswert sind dem
Abschnitt 3.6 zu entnehmen (Allgemeinbeurteilung).

e Zur abschlielfenden Zusammenfassung siehe Abschnitt 4.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Nordrhein-Westfalen
Wesel

Moers (ca. 105102 Einwohner);
Stadtteil Moers, Ortsteil Hochstrald (ca. 13894 Ein-
wohner)

nachstgelegene grolRere Stadte:
Moers / Duisburg / Krefeld / Venlo (ca. 2,2 km / 8,5 km
/22,0 km / 40,1 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 39,0 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 40 Duisburg- Rheinhausen AS 10 (ca. 1,8 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Moers (ca. 2,0 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 33,7 km entfernt)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3,0 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs unmittelbar sowie
ca. 0,4 km entfernt; Schulen und Arzte ca. 0,2 km bis
3,0 km entfernt; Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3,5
km entfernt; einfache bis mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
uberwiegend zwei- und mehrgeschossige Bauweise

Vor dem Grundstuck verlauft eine tberortliche Verbin-
dungsstralle. Entsprechende Emissionen sind

Homberger Stralle 335,
47443 Moers (Hochstral})
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

"vom 28.05.2024

gegeben. Die Bericksichtigung erfolgt innerhalb der
Bodenwertermittiung sowie im Ansatz der marktublich
erzielbaren Miete.

weitgehend ebenes Grundstick

StraRenfront:
ca. 10 m;

mittlere Tiefe:
ca. 28 m;

GrundstlicksgroRle:
294,00 m?

Wohn- und Geschéaftsstrale;
Stralde mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Beton-
verbundstein; Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher Ver-
sorgung; Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung der aufstehenden Ge-
baude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel' ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflache noch als Altlastenstandort aufge-
fuhrt.

Homberger Stralle 335,
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2vom 04.06.2024

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Schreiben der RAG- Aktiengesellschaft? ist fol-
gendes zu enthehmen:

Der (hier gegenstandliche) Bereich befindet sich in der
Berechtsame “Rheinpreuf’en”, verliehen auf Stein-
kohle, der RAG- Aktiengesellschaft.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, nach Durchsicht
der der RAG vorliegenden Grubenbilder und Archiv-
unterlagen ergeben, dass sich die Anfrage raumlich
auf einen Bereich bezieht, der dem Stillstandsbereich
der RAG Aktiengesellschaft zuzuordnen ist. Die RAG
halt Mallnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen
aus tiefer Abbautatigkeit nicht fir erforderlich. Der
letzte auf dieses Grundstlck einwirkende Tiefenab-
bau wurde vor 1969 eingestellt. Nach einhelliger Lehr-
meinung und bergmannischer Erkenntnis sind berg-
bauliche Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3
bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr scha-
densrelevantes Mal} abgeklungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle
ist aus geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgs-
machtigkeit >100 m) nicht vorhanden.

Naturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspal-
ten und andere bergbauliche Besonderheiten sind der
RAG keine bekannt.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitaten
seitens der RAG- Aktiengesellschaft ist auszuschlie-
Ren.

Homberger Stralle 335,
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2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
gen: Grundbuchauszug? vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Hochstral}, Blatt 5183 neben dem Zwangsversteige-
rungs- und Zwangsverwaltungsvermerk keine weitere
Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer
Preis(Erl6s)aufteilung sachgemal berticksichtigt wer-

den.
Herrschvermerke: nicht vorhanden
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguns-
Lasten: tigende) Rechte sind nicht bekannt. Besondere Woh-

nungs- und Mietbindungen liegen* nicht vor.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis® vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragun-
gen.
Denkmalschutz: Das Objekt steht weder unter Denkmalschutz noch

handelt es sich um ein Bodendenkmal®.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

3 vom 01.02.2024

4 nach Auskunft der Stadt Moers vom 03.06.2024

5vom 28.05.2024

8 laut Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Moers vom 16.07.2020
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Weder in Abt. Il des Grundbuches ist ein entsprechen-
der Vermerk eingetragen, noch befindet sich im Lie-
genschaftskataster ein Hinweis zur Einbeziehung des
Bewertungsgrundstiicks in ein Bodenordnungsverfah-
ren.

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens in Verbindung mit
den beschafften Planen durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und
der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepruft. Vollstandige Bauunterlagen waren nicht vorhanden. Offensichtlich er-
kennbare Widerspruche, bis auf die im Folgenden, wurden jedoch nicht festgestellt. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

Hinweis:

Im Jahre 2007 erfolgte offenbar eine Nutzungsanderung der Raumlichkeiten im Erdge-
schoss (Ladenlokal links). Hierzu liegt auch eine Genehmigung vor. Den der Genehmigung
zugrunde liegenden Planen ist zu enthnehmen, dass der Bereich des heutigen rechten La-
denlokals als Durchgang zum Hof ausgewiesen wurde. Somit ist davon auszugehen, dass
das genannte Ladenlokal nicht genehmigt wurde. Von einer Genehmigungsfahigkeit ist
auch deshalb nicht auszugehen da es naheliegend ist, dass der genannten Durchgang Teil
des Flucht- und Rettungsweges der hinteren Raumlichkeiten darstellt. Somit ware, vor Sa-
nierung und Neuvermietung der Raume im hinteren Anbau, eine Wiederherstellung der
Tordurchfahrt erforderlich. Die Kosten hierflr werden wertmindernd in Abzug gebracht.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land’
stlcksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei®.

"vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21
8 laut schriftlicher Auskunft der Stadt Moers vom 29.05.2024
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Die Dachgeschosswohnung ist vermietet. Die Miete hierfur betragt
monatlich (nettokalt) € 420,00.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflih-
rung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht ge-
pruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Auch Angaben zur bauphysikalisch korrekten Ausfiihrung der baulichen Anlagen (Dampf-
sperren, Warmedammschichten, schallschutztechnisches Verhalten der Bauteile etc.) und
zur Standsicherheit (Statik) kann im Rahmen dieses Wertgutachtens grundsatzlich nicht
gemacht werden.

Brandschutztechnische Erfordernisse oder Gegebenheiten wurden nicht geprift. Es wird
eine Ordnungsmaligkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72
GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden
mussen.
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3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:

AufRenansicht;

Wohn- und Geschaftshaus; zweigeschossig;
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
ruckwartige Flachdachanbauten, tlw. ein- sowie zwei-
geschossig, einseitig angebaut

Das ursprungliche Baujahr ist nicht bekannt, wird je-
doch in den Anfangen des 20. Jahrhunderts vermutet.

Die Elektroinstallationen wurden offenbar bereits revi-
talisiert, das Treppenhaus wurde renoviert.

Die Fenster wurden in der Vergangenheit erneuert
(ca. 1997). Das ruckwartige Flachdach macht eben-
falls den Eindruck einer bereits durchgeflhrten Erneu-
erung.

Die jeweiligen Zeitpunkte sind nicht bekannt.

Die Wohn-/Nutzflachen sind aus der Bauakte entnom-
men und werden wie folgt angegeben:

- Ladenlokal links: 43,00m?

- Werkstatt hinten: ca. 25,00m?

- Wohnung Anbau (EG/OG): 74,00m?

- Wohnung 1. OG Vorderhaus: 73,00m?

- Wohnung Dachgeschoss Vorderhaus: 74,00m?

Energieausweis liegt nicht vor.
Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Vorderseite Obergeschosse: Klinkermauerwerk
ubrigen Bereiche: verputzt

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

- verschiedene Kellerraume

Erdgeschoss:

- Ladenlokal links: zwei Raume (zentrales WC im Flur ->nicht zugénglich)
- Bereich rechts (bisher als Ladenlokal genutzt): zwei Raume

Homberger Stralle 335,
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- Wohnung hinten: Abstellraum, Wohnzimmer, Kiche, Schlafzimmer, Badezimmer, Abstell-
raum

Obergeschoss:
Wohnung hinten: Individualraum

Wohnung vorne: Wohnzimmer, Schlafzimmer 1, Schlafzimmer 2, Kiiche, Badezimmer

Dachgeschoss:
Wohnung vorne: Wohnzimmer, Schlafzimmer 1, Schlafzimmer 2, Kiiche, Badezimmer

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warme-
dammung

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Metall, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Mansarddach

Dacheindeckung:
Schindel sowie Ziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Homberger Stralle 335, 030 K 1/24 Seite 16 von 45
47443 Moers (Hochstral})


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache bis durchschnittliche Ausstattung
Etagenheizungen (Gas)

normale Fensterllftung

uber die jeweilige Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnungen
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:
Tlren:

sanitare Installation:

Kdchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Fliesen, Teppich, Laminat
(Treppenhaus gefliest)

Tapeten
(Treppenhaus verputzt)

Putz, im Dachgeschoss Holzvertafelung
(Treppenhaus verputzt)

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung
einfache Tlren aus Holzwerkstoffen

einfache Ausstattung (Badewanne, Stand-WC mit
Aufputzspulkasten, Waschbecken, Wande umlaufend
gefliest)

nicht vorhanden

zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Dachgauben, Hofliberdachung
nicht vorhanden

gut bis ausreichend
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Bauschaden und Baumangel: e Feuchtigkeitsschaden

An der stral3enseitigen Giebelwand des Erdge-
schosses wurden deutliche Feuchtigkeitsscha-
den festgestellt. Der Putz weist Abplatzungen,
Ausblihungen und Verfarbungen mit teilwei-
sem Schimmelbefall im unteren Wandbereich
auf. Die Schadensbilder sprechen fur aufstei-
gende oder seitlich eindringende Feuchtigkeit,
vermutlich infolge einer defekten oder fehlen-
den Sperrschicht. Da es sich um den Bereich
handelt, der sich in der spateren Tordurchfahrt
befindet, wird im Rahmen der Wertermittlung
lediglich eine zweckmafige Instandsetzung
(Auftragen eines Sanierputzes, etc.) angenom-
men. Die Kosten hierfur werden mit € 1.500,00
in Abzug gebracht.

e Brandschaden
Im ruckwartigen Anbau des Bewertungsobjek-
tes ist ein erheblicher Brandschaden entstan-
den, der zu deutlichen Substanz- und Nut-
zungseinschrankungen gefuhrt hat. Die be-
troffene Wohnung wurde durch Brand, Hitze
und Rauchgase erheblich in Mitleidenschaft
gezogen und ist derzeit nicht bewohnbar. Der
Schaden betrifft insbesondere die Erdge-
schossebene, das dortige Treppenhaus sowie
Sanitar- und Aufenthaltsraume. Es bestehen
starke Rul3- und Rauchgasablagerungen an
Wanden, Decken und Tuaren, thermische Ver-
formungen sowie Oberflachenschaden an Ein-
bauten, Bodenbelagen und Moblierung. Die
Elektro- und Sanitarinstallation ist teilweise
zerstort und nicht mehr funktionsfahig. Zur
Wiederherstellung ist eine vollstandige Brand-
schadensanierung erforderlich, einschlielich
des Ruckbaus kontaminierter Bauteile, der Er-
neuerung der technischen Installationen, der
Reinigung und Geruchsneutralisation der Bau-
substanz sowie eines vollstandigen Innenaus-
baus. Eine einfache Renovierung ist nicht aus-
reichend. Die Kosten der notwendigen Sanie-
rung des ruckwartigen Anbaus sind im
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Rahmen der Verkehrswertermittiung wertmin-
dernd mit € 1.200,00/m? (inkl. steuerlicher Be-
rucksichtigung, Alt- fir Neu, etc.) in Abzug zu
bringen. Bis zur fachgerechten Instandsetzung
ist die Wohnung nicht nutzbar (Mietausfall ge-
schatzt ca. 9 Monate); die Marktfahigkeit des
Objekts ist dadurch erheblich eingeschrankt.

Somit ergibt sich eine Wertminderung von €
74m? x € 1.200,00 = rd. € 89.000,00. Zzgl.
Mietausfall fir 9 Monate (€ 74m? x € 9,00/m? x
9 Monate) von rd. € 6.000,00.

Die Gesamtwertminderung aufgrund o. g.
Schaden und Mangel wird hier mit rd.
€ 96.500,00 in Abzug gebracht.

Hinweis Keller:

Die Kellerwande sind feucht. Die Herkunft ist zwar
abschlie3end nicht geklart. Fir Hauser der hier vor-
liegenden Baujahresklasse ist das jedoch typisch.
Der Umstand hat daher bereits hinreichend bei der
Wahl der objektspezifischen Wertermittiungsparame-
ter Berlicksichtigung gefunden.

nicht bekannt

Grundsatzlich ist der bauliche Zustand dem Alter und
der Restnutzungsdauer entsprechend normal. Ein sig-
nifikanter Unterhaltungsstau (mit Ausnahme der hin-
teren Wohnung) ist nicht gegeben. Die Ladeneinheit
links sowie die Wohnungen im OG und DG befinden
sich allerdings in einem unterdurchschnittlichen Pfle-
gezustand. Insbesondere die Wohnung im Dachge-
schoss ist nach Auszug des Mieters zu sanieren. Fol-
gende Malinahmen sind notwendigerweise durchzu-
fuhren:

e Entrimpelung/ Entsorgung von umfangrei-
chem Hausrat

e Erneuerung samtlicher Wand-Boden- und De-
ckenbelage in den Wohnungen

¢ Austausch vereinzelter, beschadigter Fenster

¢ Instandsetzung der sanitaren Anlagen

Homberger Stralle 335,
47443 Moers (Hochstral})

030 K 1/24 Seite 19 von 45


http://www.gutachter-niederrhein.de/
mailto:info@gutachter-niederrhein.de

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk
Tel.: 02836 —97 17 91
Fax.: 02836 — 97 17 92
www.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

e Einbau einer neuen Wohnungseingangstur im
Obergeschol}

Der Uber das Ubliche Mal} hinausgehende Aufwand
(Ubliche Renovierungen werden nicht berucksichtigt,
da diese bei jedem Mieterwechsel anfallen) wird mit €
20.000,00 wertmindernd in Abzug gebracht.

Darlber hinaus bestehen folgende Problematiken:

e Der ortlichen Presse ist zu enthnehmen, dass
in dem ruckwartigen Anbau ein Verbrechen
verubt wurde. Im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung wurde eine merkantile Wertminde-
rung in Hohe von 10% angesetzt. Diese Wert-
minderung ergibt sich aus einem im Objekt
begangenen Mord, welcher erheblichen Ein-
fluss auf die Marktnachfrage und die Akzep-
tanz des Objekts im Immobilienmarkt hat.

Ein solcher Vorfall beeintrachtigt die wertrelevanten
Merkmale der Immobilie aus verschiedenen Perspek-
tiven:

1. Psychologische und Soziologische As-
pekte: Potenzielle Kdufer sind haufig durch
die Kenntnis eines Gewaltverbrechens in ei-
nem Objekt emotional und sozial belastet, was
deren Kaufbereitschaft erheblich mindert. In
der Regel fuhrt dies zu einem gesunkenen
Marktinteresse.

2. Marktnachstimmung: Die allgemeine Markt-
stimmung wird durch derartige Ereignisse ne-
gativ beeinflusst. Ein Mordfall zieht haufig ein
mediales Echo nach sich, was potenzielle
Kaufer abschreckt und die Dauer zur Ver-
marktung des Objekts verlangert.

3. Rechtlicher Rahmen: Nach einschlagiger
Rechtsprechung, insbesondere in Bezug auf
die Offenlegungspflicht gravierender Ereig-
nisse im Rahmen der Immobilienveraulierung,
muss ein solcher Vorfall transparent gemacht
werden. Die Offenlegungspflicht gemafl § 311
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Abs. 2 BGB, nach der vorvertragliche Informa-
tionspflichten bestehen, erfordert die Informa-
tion Uber erhebliche negative Ereignisse.

4. Gutachterliche Einschatzung: Auf Basis
langjahriger Erfahrung und einschlagiger
Fachliteratur zur Bewertung merkantiler Wert-
minderungen durch deliktische Ereignisse be-
statigt sich, dass ein Abschlag im Bereich von
10% als sachgerecht und marktgerecht anzu-
sehen ist.

3.3 Zusammenfassung der Gesamtwertminderungen

Die das Objekt betreffenden Wertminderungen werden nun wie folgt zusammengestellt:

Position Wertminderung
Zweckmallige Beseitigung der von Feuch- | € 1.500,00
tigkeit betroffenen Auflenwande (Giebel-

seite)

Sanierung der Wohnung im Anbau nach | € 89.000,00
Brandschaden

Mietausfall wahren der Sanierungszeit € 6.000,00
Renovierungspauschale/ Entrimpelungs- | € 20.000,00
kosten

Wiederherstellung der Tordurchfahrt als | € 10.000,00
Flucht- und Rettungsweg (inkl. Nachbesse-

rung im Brandschutz (Abschottung Durch-

gang zum Wohnhaus, Deckenverkleidung,

etc.) (s. Abschnitt 2.6.3).

Merkantiler Minderwert aufgrund eines hier | € 37.600,00
verubten Mordes im Objekt

Summe (rd.) € 164.000,00

Hinweis:

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die v. g. Angaben zwar durch eine detaillierte Kalku-
lation hergeleitet wurden, nicht aber im Sinne einer detaillierten Kostenschéatzung nach DIN 276 oder
wohnungsrechtlichem Berechnungsrecht zu verstehen sind.

Sie wurden auf der Grundlage von Erfahrungswerten des Sachverstéidndigen sowie einschlagiger
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Literatur (siehe abschlieBende Quellenangaben) pauschal ermittelt.

Eine Kostenschétzung beispielsweise nach den MaRgaben der DIN 276 fiir die Behebung der Sché-
den und Médngel muss durch einen Bauschadensgutachter oder aber im Rahmen einer Ausschrei-
bung der Gewerke erfolgen und kann nicht Inhalt dieser Grundstiickswertermittiung sein.

Es handelt sich um reine Wertminderungen, die mit den direkten Kosten nicht vergleichbar sind.
Diese wurden unter Beriicksichtigung verschiedener Einflussfaktoren (,,neu fiir alt”, Erstgestaltungs-
zuschlag, Abzug fiir vom Kéufer iiblich durchzufiihrende Schénheitsreparaturen, etc.) gedampft.

»,Baumédngel und Bauschédden werden danach bewertet, welchen Einfluss sie auf den Kreis potentiel-
ler Erwerber haben; so wirken sich geringfiigige Mdngel zum einen gar nicht auf den Verkehrswert
aus, zugleich sind Médngel auch in der allgemeinen Einschétzung des Objekts stillschweigend enthal-
ten. Auch kénnen bei der Berechnung des Verkehrswertes die tatsdchlichen Kosten einer Méangelbe-
seitigung nicht schlicht volilstandig im Wege des Abzugs in Ansatz gebracht werden. Denn das Ver-
kehrswertgutachten spiegelt lediglich den Immobilienmarkt wider; dieser nimmt bei Mdngeln und
Bauschédden aber regelméaBig Abschlage vor, die mit den Beseitigungskosten nicht regelméBig oder
gar zwingend" iibereinstimmen.®“

Die Aufzédhlung der erforderlichen MaBnahmen ist nicht abschlieBend. Sie soll lediglich einen Ein-
druck des notwendigen Umfangs vermitteln.

3.4 Nebengebaude

Im rickwartigen Bereich des Grundstlicks befindet sich ein massiv errichtetes Flachdach-
gebaude. Hier befand sich offenbar eine kleine Werkstatt (HeiRmangel). Das Gebaude ent-
spricht in Aufbau und Optik weitgehend dem Hauptgebaude. Nahere Angaben sind nicht
moglich.

3.5 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Hofbefestigung

9Vgl. OLG Rostock, Urteil vom 27.06.2008 - 5 U 50/08; LG NB - 4 O 230/06
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3.6 Starken und Schwachen der Immobilie

Starken

marktgangige Objektart (Wohn- und Geschaftshaus mit Wohnungen und kleiner La-
deneinheit)

o gemischte Nutzung erlaubt flexible Ertragsperspektiven

e zentrale Lage im Ortsteil Hochstraly mit guter Anbindung und Nahversorgung

o solide Bauweise

« teils modernisierte Gebaudeteile (Fenster, Elektroinstallation, Flachdach instandge-
setzt)

e nach Sanierung der hinteren Wohnung grundsatzlich wieder vollstandige Vermiet-
barkeit erreichbar

Schwachen

« erheblicher Brandschaden im rickwartigen Anbau mit vollstandigem Nutzungsver-
lust dieser Einheit

« ungenehmigte Nutzungsanderung im Erdgeschoss (Wegfall der genehmigten Tor-
durchfahrt, Konflikt mit Flucht- und Rettungsweg)

« Feuchtigkeitsschaden an der stral3enseitigen Giebelwand

e insgesamt unterdurchschnittlicher Pflegezustand in Ober- und Dachgeschosswoh-
nung

« energetische Defizite (unzureichende Dammung, keine Nutzung regenerativer
Energien)

o merkantiler Minderwert aufgrund des im Objekt vertubten Tétungsdelikts (Marktak-
zeptanz)

« eingeschrankte Marktgangigkeit bis zur vollstandigen Schadensbeseitigung

Fazit:

Die Schwachen Uberwiegen qualitativ und quantitativ deutlich. Zwar besteht nach einer
umfassenden Instandsetzung grundsatzlich wieder eine wirtschaftlich tragfahige Vermiet-
barkeit, derzeit jedoch beeintrachtigen der Brandschaden, die bauordnungsrechtlich prob-
lematische Nutzungssituation im Erdgeschoss sowie der merkantile Einfluss des Verbre-
chens die Verwertbarkeit und Marktakzeptanz erheblich.
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4 AbschlieBRende Zusammenfassung

Lage und Lageeinflisse

Das hier gegenstandliche Objekt befindet sich in Moers- Hochstral3, direkt an der rege be-
fahrenen Homberger StralRe. Die unmittelbare Umgebung wird weitgehend durch eine ge-
mischte Bebauung (Wohnen/Gewerbe (Einzelhandel)) aus vergleichbaren Baujahren ge-
pragt. Die Lage an der Hauptdurchfahrtsstralle ist als einfache bis mittlere Lage innerhalb
des Staditteils zu werten. Die Entfernung zu den 6rtlichen Nahversorgern sowie zum OPNV
betragt nur wenige Meter.

Bewertungsobjekt/ Grundriss

Bei dem zur Versteigerung stehenden Objekt handelt es sich um ein einseitig angebautes
Wohn-/ und Geschaftshaus aus den Anfangen des 20. Jahrhunderts. Das Wohnhaus (zwei-
geschossig, unterkellert, ausgebautes Dachgeschol3 mit Flachdachanbauten) wurde in
massiver Bauweise errichtet. Die Fassade besteht aus einer alternierenden Kombination
aus Klinker- und Putzflachen. Das Grundstick umfasst eine GroRe von 294m?2. Die Wohn-
/Nutzflache betragt gem. vorliegenden Berechnungen rd. 289m?2. Diese teilt sich auf in drei
Wohnungen mit Gro3en zwischen 73m? und 74m?, einem Ladenlokal mit einer Flache von
ca. 43m? sowie einer Werkstatt mit einer geschatzten Flache von etwa 25m?2. Die Beheizung
erfolgt mittels Gaseinzelthermen, die jeweiligen Baujahre sind nicht bekannt. Die Ausstat-
tung ist mit einer einfachen bis mittleren Glte zu beschreiben. Insgesamt macht das Objekt
einen altersgerechten Eindruck.

Bauschaden, Baumangel und sonstige Besonderheiten

e brandgeschadigte Wohnung im Anbau

e nicht genehmigte Ausbauten/ Nutzungen vorhanden

e merkantile Einfliisse aufgrund eines hier verlibten Mordes
e feuchte Wande im Bereich der freien Giebelseite

Energetischer Zustand

¢ keine Nutzung von regenerativen Energien

¢ keine/ geringe Dammung

e baujahresentsprechender Zustand der Gesamtkonstruktion

Angebots- und Nachfragesituation vor Ort/ Marktgegebenheiten

Der Immobilienmarkt im Stadtgebiet Moers ist weiterhin von einer verhaltenen Nachfrage
nach Bestandsobjekten gepragt. Steigende Finanzierungskosten, Unsicherheiten bei ener-
getischen Sanierungsvorgaben sowie erhohte Baukosten flihren zu einer spirbaren Markt-
beruhigung. Trotz grundsatzlich stabiler Nachfrage nach kleineren Mehrparteienhausern
sind Objekte mit Sanierungsbedarf und negativen Imageeinflissen (wie hier) nur einge-
schrankt marktgangig und weisen Uberdurchschnittliche Vermarktungszeiten auf.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute
Grundstick in 47443 Moers, Homberger Stralle 335 zum Wertermittlungsstichtag
31.07.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hochstrafd 5183 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hochstraf 5 480 294 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil
fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks der marktiblich erzielbare
Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes er-
mittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrofde, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig ver-
wertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 340,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das
Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.07.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GF2) = 1,58

Grundstucksflache (f) = 294 m?

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 31.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 31.07.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 340,00 €/m?

GFZ | 1.20 | 1,58 x 1,15 E1
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Flache (m?) keine Angabe 294 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 391,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 391,00 €/m?
Flache x 294 m?
beitragsfreier Bodenwert = 114.954,00 €
rd. 115.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 insgesamt

115.000.00 €.

E1 - GFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Ableitung Gutachterausschuss

GFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,58 1,27
Vergleichsobjekt 1,20 1,10

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt)

=1,15
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5.4 Ertragswertermittiung

5.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des
Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlg-
lich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes 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 Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder Grundstlcksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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5.4.3 Ertragswertberechnung

Sachverstandiger
fiir Immobilienbewertung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€)
(€/Stk.)
Wohn- und Geschéfts- Ladenlokal Erd- 43,00 8,50 365,50 4.386,00
haus geschoss
Wohnung Anbau 74,00 9,00 666,00 7.992,00
EG/OG
Wohnung Haupt- 73,00 6,50 474,50 5.694,00
haus 1. OG
Wohnung Haupt- 74,00 6,50 481,00 5.772,00
haus 2. OG
Werkstatt hinten 25,00 4,25 106,25 1.275,00
EG
Summe 289,00 - 2.093,25 25.119,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 115.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

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

Ertragswert

25.119,00 €

5.908,43 €

19.210,57 €

4.600,00 €

14.610,57 €

17,874

261.149,33 €
115.000,00 €

376.149,33 €
0,00 €

376.149,33 €
164.000,00 €

212.149,33 €
212.000,00 €
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5.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus der von mir beschafften Bauakte tUbernommen.
Die Angaben wurden durch mich auf Plausibilitat Gberpruft und dieser Wertermittlung zu
Grunde gelegt. Fehlende Angaben wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten, basie-
rend auf Ublichen Ausbauverhaltnissen, ermittelt erganzt. Sie orientieren sich an der WF-
Wohnflachenrichtlinie (WF-WoFIR) bzw. an der WF-Nutzflachenrichtlinie (WF-NuFIR), in de-
nen die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Malf3-
gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache bzw. zur
nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzflache systematisiert sind (vgl. Literaturver-
zeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage die-
ser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiuck markttblich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtli-
che auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstick vergleich-
bar genutzte Grundstlcke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e aus dem Mietspiegel der Stadt Moers, Internetangeboten sowie der Befragung ortsan-
sassiger Makler und Hausverwalter

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Wohnen

Der Mietspiegel (nach §558 ¢ BGB) der Stadt Moers (Stand 01.01.2025) weist fur die Bau-
jahresklassen bis 1969 [ab 2009] und Wohnungen bis 90m? eine Richtwertspanne von €
5,97 [€ 8,15] bis € 7,02 [€ 9,48] pro m? aus (im Mittel € 6,50/m? [€ 8,81]). Hiervon ausgehend
erfolgen nun weitere objektspezifische Zu-/ Abschlage.

Unter Bertcksichtigung der

e klein- sowie groldraumigen Lage

e Mehrparteienhausnutzung

¢ Ausstattung

¢ Beschaffenheit (fehlende Balkone, keine Gartenflache zur Nutzung, etc.)

¢ zeitlichen Entwicklung

o efc.
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ergibt sich flr die Wohnungen im Altbau eine nachhaltige und markttbliche Miete von rd. €
6,60/m>. Fur die als saniert unterstellte Wohnung im Anbau, ist ein Mietpreis nach Brandsa-
nierung von € 9,00/m? als marktgerecht einzuschatzen.

Gewerbe

Die durchschnittlichen Mieten fur Ladenlokale im Stadtgebiet Moers (1b- Lagen) liegen bei
kleinen Raumlichkeiten zwischen € 6,00/m? und € 10,00/m?. Unter Berlcksichtigung der

¢ guten Nutzbarkeit der Raumlichkeiten

¢ (soweit erkennbar) einfachen Ausstattung
e Lage

e Grole des Ladenlokals

o efc.
wird die Miete fir das hier gegenstandliche Ladenlokal mit € 8,50/m? geschatzt.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 3 Whg. x 359,00 € 1.077,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 169,83 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 221,00 m? x 14,00 €/m? 3.094,00 €
Gewerbe Biros, Praxen, Ge- 68,00 m? x 14,00 €/m? 952,00 €
schafte, etc.
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 389,16 €
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 226,44 €
Summe 5.908,43 €
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Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte der Stadt Moers werden im Grundstucks-
marktbericht 2024 [4] Liegenschaftszinssatze fir gemischt genutzte Objekte verdffentlicht.
Diese sind nach der Restnutzungsdauer, sowie nach dem Bodenwertniveau bzw. der Ob-
jektgrolle weitestgehend gegliedert. Im vorliegenden Fall wird der objektartspezifische Lie-
genschaftszinssatz auf der Grundlage

e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e derin [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir gemischt genutzte Objekte (gewerblicher
Anteil 20% bis 80% des Rohertrages) liegt im Stadtgebiet bei etwa 5,2% (durchschn. Rest-
nutzungsdauer 37 Jahre (Standardabweichung 13 Jahre); Wohnflache 556m? (Stabw.
337m?)), die Standardabweichung betragt 1,50%- Punkte. Bei der Ableitung des objektspe-

zifischen Liegenschaftszinssatzes wurden weiterhin insbesondere folgende wertbestim-
menden Merkmale zum Stichtag berlcksichtigt.

e Objektart

¢ Restnutzungsdauer

¢ ObjektgrolRe

¢ Miet- und Bodenwertniveau in der Region und in der kleinraumigen Lage

e Lage in der Region

¢ Vermietungssituation

¢ allgemeine Wertverhaltnisse

o gllg)emeiner Objektzustand (siehe Starken und Schwachen des Objektes in Abschnitt
5

Unter Berucksichtigung v. g. wertbeeinflussender Faktoren, wird der objektspezifische Lie-
genschaftszinssatz mit 4,0% geschatzt. Das entspricht auch den Auswertungen in [4] sowie
den Veroffentlichungen der Gutachterausschisse angrenzender Kreise.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vor-
laufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt. Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichti-
gung von durchgeflhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungs-
malfinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Das 1900 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punkt-
rastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 8 Modernisie-
rungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Jahr Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen |MalRRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
. - 4 1,5 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 1,0 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 05 05
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 05 10
cken, FulRbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 1,0
staltung
Summe 4,0 4,0
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Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
,mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jah-
ren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich flr
das Gebaude gemal’ der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 32 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1977.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berUcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Siehe Abschnitt 3.2.6.
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5.5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 212.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick in
47443 Moers, Homberger Stral’e 335

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hochstral} 5183 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Hochstral} 5 480

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.07.2025 mit rd.

212.000,00 €
in Worten: zweihundertzwolftausend Euro
geschatzt.
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Grundsatzlicher Hinweis zur Marktsituation

Der gegenwartige Immobilienmarkt befindet sich unter dem Einfluss diverser marktbeein-
flussender Faktoren in einer Phase erhdohter Ungewissheit und Herausforderung. Zentrale
Aspekte, die derzeit den Markt pragen, sind gestiegene Zinsen und weiterhin hohe Kauf-
preise. Bedingt durch héhere Anforderungen an die Kreditvergabe und grundlegend veran-
derte wirtschaftliche Rahmenbedingungen ist eine deutliche Verlangsamung in der Nach-
frage nach Bestandsimmobilien, insbesondere nach solchen, mit umfangreichem Sanie-
rungsbedarf, zu verzeichnen. Dies hat zusatzlich Auswirkungen auf den Neubausektor, der
insbesondere im Bereich Wohnimmobilien nahezu zum Erliegen gekommen ist.

Ein signifikanter Einflussfaktor seit Anfang 2022 sind die steigenden Energiekosten, die zu-
sammen mit den politischen Unsicherheiten bezuglich der durch die Politik eingelauteten
Energiewende und dem Heizungsgesetz sowie den verscharften Anforderungen an energe-
tische Sanierungen im Gebaudebestand zu einer merkbaren Verunsicherung bei Kaufern
und Investoren gefuhrt haben. Diese Entwicklungen werden durch unklare Férderbedingun-
gen und insgesamt herausfordernde wirtschaftliche Bedingungen weiter erschwert.

Daruber hinaus tragen globale Ereignisse, wie der Krieg in der Ukraine, zu zusatzlichen
Unsicherheiten bei und beeinflussen das Investitions- und Kaufverhalten im Immobiliensek-
tor spurbar. Es zeigt sich eine deutliche Zurtckhaltung auf Kauferseite, was zu einem merk-
lichen Rickgang von Verkaufen flihrt und eine angespannte Lage auf dem Immobilienmarkt
widerspiegelt.

In der Konsequenz lasst sich konstatieren, dass die derzeitige Marktsituation als schwierig
zu charakterisieren ist. Die Dynamik des Immobilienmarktes hat sich im Vergleich zu vor-
hergehenden Jahren deutlich verlangsamt, die Aktivitat auf dem Verkaufssegment ist zu-
ruckgegangen. In diesem herausfordernden Umfeld ist die Ermittlung von Verkehrswerten
mit einer gesteigerten Unsicherheit behaftet, was eine sorgfaltige Analyse und angepasstes
Einsatzgefuhl seitens der Bewertungsexperten erfordert.

Angesichts dieser Entwicklungen sollten die aktuellen Marktverhaltnisse bei Immobilien-
transaktionen und Wertermittiungen mit besonderer Umsicht und Prazision betrachtet wer-
den. Es empfiehlt sich, neue Entwicklungen im Auge zu behalten und Bewertungen gege-
benenfalls an sich andernde Rahmenbedingungen anzupassen.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.
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Wachtendonk, den 15.10.2025
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Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstédndiger fiir Inmobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (WG)-

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet flr 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 ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen 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 Erfillung die ordnungsgemalie Durchfihrung des Vertrages
uberhaupt erst ermdéglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persodnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.
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Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

[4] Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte der Stadt
Moers (2025)

[5] Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kleiber digital

[6] Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum (3. Auflage) Ferdi-
nand Droge

[7] Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (25.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 01.10.2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Anlage 2:  Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5:  Fotos

Anlage 6:  Grundrisse und Schnitte

Anlage 7:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlagen: siehe Originalqutachten
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