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GUTACHTEN

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

im Teileigentumsgrundbuch von Repelen, Blatt 10434 eingetragenen 2/1.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus und PKW- Garagen
bebauten Grundstlick in 47445 Moers, Stormstrale 14C, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit GA 6 bezeichneten Garage.

I KEINE INNENBESICHTIGUNG !!!

Foto siehe Originalqutachten

im Zwangsversteigerungsverfahren 030 K 024/24

Der Verkehrswert des v. g. Miteigentumsanteils wurde zum
Stichtag 20.05.2025 ermittelt mit

rd. 9.120,00.

Internetqutachten:

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

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum an einem Mehrfamilienhausgrundstuck.
(2/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttck, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit GA 6 bezeichneten Garage.)

Objektadresse: Stormstrale 14C
47445 Moers
Das Objekt befindet sich im Ortsteil Repelen.

Grundbuchangaben: Teileigentumsgrundbuch von Repelen, Blatt 10434,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Repelen, Flur 50, Flurstick 1546 (661
m?);

Gemarkung Repelen, Flur 50, Flurstlick 1548 (2 m?);
Gemarkung Repelen, Flur 50, Flurstick 1547 (155 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly Schreiben des Amtsgerichts Moers vom
19.02.2025 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
Z\VG und §85a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
DarUber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hér gem. §55 ZVG (i. S. v. §97 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor ist nicht bekannt.

Wertermittlungsstichtag: 20.05.2025

Qualitatsstichtag: 20.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 20.05.2025 wurden die Pro-
zessparteien durch Einwurfeinschreiben fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da der Ei-

gentimer/Mieter zum Ortstermin nicht erschienen ist.
Teilnehmer am Ortstermin: Lediglich der Sachverstandige war vor Ort.

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

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte

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

e planungsrechtliche Informationen und Auskunft zur
ErschlieRungssituation

o Auskunft bezuglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

e Auskunft der RAG AG

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Moers (Zwangsversteige-
rungsgericht) erstellt.

Auftragsgemal ist gemald § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB zu
ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der in einer freihan-
digen VeraulRerung (also ohne Berlcksichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks) er-
zielbar 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 fur das Grundstiick im gewdhnlichen 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 regelmafig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs ein-
getragen sein kdnnten, ermittelt.

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.
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(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 Bewertungsgrundstick 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. || belastet; sieche Abschnitt 2.4.
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 gemal § 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 berlcksichtigen.

Es bestehen grundsatzlich bleibende Belastungen (Rechte i.S.v. § 52 Abs. 2 ZVG). Siehe
Abschnitt 2.5.1.
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1.4 Besondere Sachverhalte

e Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Wertermittlung basiert da-
her allein auf der Grundlage der von auflien gewonnenen Eindriicken sowie nach
Aktenlage.

e Zu den Starken und Schwachen der Immobilie, siehe Abschnitt 3.8.

e Zur abschlieBenden 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. 105.287 Einwohner)
Ortsteil Repelen (ca. 11.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Duisburg / Kamp-Lintfort / Krefeld / Venlo (ca. 19,1 km
/7,2km /22,5 km /40,3 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 38,3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 42 (ca. 5,2 km entfernt)

Bahnhof:
Moers (ca. 5,6 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 35,2 km entfernt)

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4,6 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 750 m bis 1,7 km
entfernt;

Schulen: ca. 500 m bis 2,8 km entfernt;

Arzte: ca. 500 m bis 3,4 km entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung): ca. 4,4 km entfernt;
einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in mehrge-
schossiger Bauweise

Direkt hinter dem Objekt befindet sich die ortliche
Sportanlage. Entsprechende Emissionen,

Stormstrale 14C, 47445 Moers
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insbesondere an den Wochenenden, sind zu erwar-

ten.
Topografie: weitgehend ebenes Gelande
2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: siehe Anlage “Katasterkarte”
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: Stralle mit gebietstypischem Durchgangsverkehr
Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Gehwege vorhanden; Parkstreifen vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Ver-
gen und Abwasserbeseitigung: sorgung Kanalanschluss;

Grenzverhaltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
Gemeinsamkeiten: und der Garagen

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

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

Bergbau: Das hier gegenstandliche Grundsttick liegt in der Be-
rechtsame ,Rheinland®, verliehen auf Steinkohle der
RAG- Aktiengesellschaft.
Gem. Schreiben der RAG? wurde der letzte auf das
Grundstick einwirkende Tiefenabbau 1979 einge-
stellt. Bergbaubedingte Bodensenkungen an der Ta-
gesoberflache sind gem. RAG auf ein nicht mehr
schadensrelevantes Mal} abgeklungen.
Bei der RAG wurden bis 1980 Bergschaden gemeldet
und durch die Gesellschaft behoben oder entschadigt.

"vom 22.01.2024
2vom 29.01.2024
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
gen: von Repelen, Blatt 10434 folgende Eintragungen.

e Bau, Betrieb und Unterhaltung einer Gasfernleitung

e Bau, Betrieb und Unterhaltung einer Gasfernleitung

e Geh-/ Fahrrecht zu Gunsten umliegender Grund-
stlickseigentumer

Auswirkung auf den Verkehrswert

Wie bereits zuvor beschrieben, werden die Eintragun-
gen fur den Zweck des hier vorliegenden Versteige-
rungsgutachtens im Folgenden nicht weiter bertck-
sichtigt. Den Ersatzwert fur moglicherweise bestehen-
bleibende Rechte, wird das zustandige Gericht im
Versteigerungstermin bekannt gegeben.

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

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

nungs- und Mietbindungen liegen? nicht vor.

Hinweis zu begunstigenden Rechten

Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstuck (Garagen)
erfolgt Uber fremde Grundsticke. Gemal vorliegen-
der Teilungserklarung, wurde die Zuwegung zum
Grundstick dinglich im Grundbuch samtlicher dienen-
den Grundstick (in Form eines Geh-/ Fahrrechts) ge-
sichert. Es wird davon ausgegangen, dass der Grund-
bucheintrag bereits erfolgte und die Zuwegung somit
dauerhaft gesichert wurde.

3 nach Auskunft der Stadt Moers vom 24.01.2024
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis* vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen:

¢ Vereinigungsbaulasten, Geh- und Fahrrechte sowie
Abstandsflachenbaulast

Auswirkung auf den Verkehrswert
keine

Denkmalschutz: Das Objekt steht weder unter Denkmalschutz noch
handelt es sich um ein Bodendenkmal®.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben 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
Bewertungsgrundsticks in ein Bodenordnungsverfah-
ren.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der beschafften Plane durchgefuhrt. Das Vor-
liegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft. Offensicht-
lich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

4vom 22.01.2024
5 laut Denkmalliste der Stadt Moers vom 31.07.2023
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land®
stlicksqualitat):

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

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Achtfamilienhaus und PKW- Garagen bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung). Die hier gegenstandliche Garage ist vermietet. Angaben
zum Mietverhaltnis lagen nicht vor.

2.8 Monatlich zu zahlende Hausgeld
Nicht bekannt.

vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21
" laut schriftlicher Auskunft der Stadt Moers vom 23.01.2024
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Zum Ortstermin war eine Innenbesichtigung nicht mdglich. Daher bildet Grundlage flr die
Gebaudebeschreibungen die Erhebungen im Rahmen der Aulienbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen sowie Annahmen und Zustandsvermu-
tungen. Abweichungen sind moglich und wahrscheinlich. Die Gebaude und Aufenanla-
gen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt. Auch Angaben zur bauphysikalisch korrekten Ausfih-
rung der baulichen Anlagen (Dampfsperren, Warmedammschichten, schallschutztechni-
sches Verhalten der Bauteile etc.) und zur Standsicherheit (Statik) kann im Rahmen die-
ses Wertgutachtens grundsatzlich nicht gemacht werden.

Brandschutztechnische Erfordernisse oder Gegebenheiten wurden nicht gepruft. Es wird
eine Ordnungsmabigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinweis zur Unterscheidung ,Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum*

Per Definition (vgl. Wohnungseigentumsgesetz (WEG) § 1 Absatz 5) handelt es sich bei
den aulieren Bauteilen sowie bei den fur den Bestand notwendigen tragenden Elementen
(Fundamente, Wande, Dach, Treppen, etc.) um gemeinschaftliches Eigentum. Dies be-
deutet, dass bei einer Aufteilung nach dem WEG immer Teile des Gebaudes als Gemein-
schaftseigentum definiert und verwaltet werden, unabhangig davon, wie autark eine
(Wohn-)Einheit gestaltet sein mag. Das Konzept des Sondereigentums setzt voraus, dass
zumindest ein Teil des Gebaudes gemeinschaftlich allen Eigentimern gehdrt. Die hierin
gelegenen Raume kdnnen jedoch, wie im vorliegenden Fall, im Sondereigentum stehen.
Daher wird, trotz der in der Teilungserklarung weitgehenden Trennung der Sondereigen-
tume voneinander, im Folgenden zwischen Gemeinschafts- und Sondereigentum unter-
schieden. Vorliegend wird jedoch lediglich das gemeinschaftliche Eigentum beschrieben,
in dem sich auch das zu bewertende Sondereigentum befindet.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Garagen

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Reihengaragen; Flachdach

Baujahr: 1956 (gem. Angaben der Stadt Moers)
Modernisierung: nicht bekannt

Aulenansicht: insgesamt Putzfassade

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk
Tore: Stahlschwingtore
Dach: Dachkonstruktion:
Beton
Dachform:
Flachdach

Dacheindeckuna:
Bitumenbahnen

3.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Ge-

baudes
besondere Bauteile: keine
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschaden und Baumangel: nicht bekannt

wirtschaftliche Wertminderungen:  nicht bekannt

Allgemeinbeurteilung: Der auflere Eindruck lasst einen normalen Unterhal-
tungszustand erwarten.
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3.3 AuRenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

196

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

Wegebefestigung, Pflasterung der Garagenvorflachen

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Teileigentum

zugeordnet
nicht vorhanden

Stormstrale 14C, 47445 Moers 030 K 24/24

Seite 15 von 37


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

197

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

3.4 Sondereigentum an der Garage

3.4.1 Lage im Gebaude

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Garage GAG6

baude:

(Teil der Reihengaragen).

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Garage
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Tor:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Stahlschwingtor

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des Son-
dereigentums:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Der auf3ere Eindruck lasst einen normalen Unterhal-
tungszustand erwarten.
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechte: keine, das Sondereigentum betreffend.

Ertrage aus gemeinschaftlichem nicht bekannt

Eigentum:

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und
der relativen Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungseigentums am Gesamtobjekt (RE):
nicht bekannt

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Re-
gelung fur den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum:
nicht bekannt

Erhaltungsrticklage (Instandhal- nicht bekannt

tungsrucklage):

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Gemeinschaftseigentum

Die Gesamtanlage befindet sich in einem insgesamt schlechten Unterhaltungszustand und
vermittelt einen deutlich vernachlassigten Eindruck. Aus einem friheren Verfahren (Stand:
2024) ist bekannt, dass in der Wohnungseigentimergemeinschaft erhebliche finanzielle
Schwierigkeiten bestanden, insbesondere aufgrund von Zahlungsausfallen einzelner Mitei-
gentumer. Infolgedessen war die Ricklagenbildung zeitweise vollstandig ausgesetzt. Aktu-
elle Informationen zur Finanzlage der Gemeinschaft liegen nicht vor; mangels gegenteiliger
Anhaltspunkte ist jedoch von einer fortbestehenden Problemlage auszugehen. Zur Berlck-
sichtigung damit verbundener Unwagbarkeiten (z. B. ausstehende Beitrage, Kosten der
Rechtsverfolgung, mogliche VollstreckungsmalRnahmen) wird in der vorliegenden Werter-
mittlung vorsorglich ein pauschaler Abschlag in Hohe von € 250,00 angesetzt.

Sondereigentum
Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung kénnen keine naheren Angaben gemacht
werden. Die Garage macht jedoch einen altersgerechten Eindruck.
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3.7 Starken und Schwachen der Immobilie

An der Stelle werden die Starken und Schwachen des Objektes zusammenfassend gegen-
ubergestellt.

Starken
e marktgangige Objektart (Garage)

Schwachen
e vernachlassigter Gesamtzustand des Hauses bzw. des Grundstlcks
e Erschliefung Uber fremde Grundstlicke
e keine Erhaltungsrucklage vorhanden

¢ zahlungsunfahige Eigentimergemeinschaft

Fazit:

Im Hinblick auf die v. g. Gegenulberstellung der Starken und Schwachen, kann insgesamt
fur das hier gegenstandliche Objekt und dem typischen Kauferkreis festgehalten werden,
dass die Schwachen qualitativ sowie quantitativ uberwiegen.
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4 AbschlieBRende Zusammenfassung

Lage und Lageeinflusse

Das hier gegenstandliche Objekt befindet sich am Stadtrand von Moers- Repelen in einem
in den 1950er Jahren entstandenen Wohngebiet. Es handelt sich um eine einfache Lage
innerhalb des Stadtgebietes. Die unmittelbare Umgebung wird weitgehend durch eine ver-
dichtete, mehrgeschossige Wohnbebauung aus vergleichbaren Baujahren gepragt. Die Ent-
fernung zu den ortlichen Nahversorgern betragt etwa 0,50km bis 1,0km.

Bewertungsobjekt/ Grundriss

Bei dem Versteigerungsobjekt handelt es sich um eine PKW- Garage. Die Garage wurde
um das Jahr 1956 errichtet. Das Grundstlck umfasst eine Grélie von insgesamt 818m?2. Der
zu bewertende Miteigentumsanteil am Grundstuck betragt 2/1.000 (Garage GAG).

Bauschaden, Baumangel und sonstige Besonderheiten
e Das gemeinschaftliche Eigentum befindet sich zwar grds. in einem dem Alter entspre-
chenden Zustand, macht jedoch einen stark vernachlassigten Eindruck. Informationen

zu gdfls. notwendigen MalRnahmen liegen nicht vor.

e Eine Innenbesichtigung der Garage war nicht mdglich. Es ist jedoch von einem alters-
gerechten Zustand auszugehen.

e Die Erschlie3ung erfolgt Gber fremde Grundstiicke. Es wird von einer dinglichen Siche-
rung bei den dienenden Grundstiicken ausgegangen und dass die Zuwegung zu den
Garagen somit dauerhaft gesichert ist.

Angebots- und Nachfragesituation vor Ort/ Marktgegebenheiten
¢ Die Nachfrage nach Garagen in Wohngebieten ist nahezu konstant gut. Ein dauerhafter
Leerstand ist nicht zu erwarten. Das Angebot ist gering.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 2/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus und PKW- Garagen bebauten Grundstiick in 47445 Moers, Stormstralle
14C verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit GA 6 bezeichneten
Garage, zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Repelen 10429 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Repelen 50 1546 661 m?
Repelen 50 1548 2m?
Repelen 50 1547 155 m?
Flache insgesamt: 818 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreis-
auswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teilei-
gentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstltzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezo-
gen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Buros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.
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Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemald geschatzt werden kann
und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist. Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstucks-
markts (bedingt) auch Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen
werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und
Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen
und Uberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums
am Gesamtgrundstuick.

5.4 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 300,00 €/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

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.04.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 818 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 01.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamt-
grundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 300,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 20.05.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 300,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 818 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 300,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 300,00 €/m?

Flache x 818 m?

beitragsfreier Bodenwert = 245.400,00 €
rd. 245.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 insgesamt

245.000,00 €.
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5.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

204

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
2/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtob-
jekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung an-

gehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert 245.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 245.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 2/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 490,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 490,00 €
rd. 490,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 490,00 €.
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5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

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 Aufenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wurde, wenn das Grundstick 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 berticksichtigt 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 Grundstlcksreinertrages dar.

Stormstrale 14C, 47445 Moers 030 K 24/24 Seite 24 von 37


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

206

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

5.5.2 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
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
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Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-
tragliche auliere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufahren.

Fir 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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5.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Teileigentum Garage GAG6 1 60,00 60,00 720,00
Summe - 60,00 720,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 720,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 167,40 €
jahrlicher Reinertrag = 552,60 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,00 % von 490,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 9,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 542,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer X 16,351
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.875,32 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 490,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 9.365,32 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 9.365,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 250,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 9.115,32 €
rd. 9.120,00 €
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5.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich 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 Bewertungsgrundstlck vergleich-
bar genutzte Grundsticke

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.

Flr Garagen werden in der Regel Mieten zwischen € 50,00 und € 65,00/Monat bezahlt.
Vorliegend erfolgt ein Ansatz von € 60,00.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung 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)

o fur die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 47,00
Instandhaltungskosten -—-- 81,00 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 14,40
Summe 167,40
(ca. 23 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze fur Garagen liegen nicht vor und werden durch den Gutachteraus-
schuss auch nicht veréffentlicht. Infolgedessen bedarf es einer sorgfaltigen Ableitung eines
angemessenen Zinssatzes, der die spezifischen Eigenschaften des zu bewertenden Objek-
tes und die allgemeinen Marktentwicklungen berucksichtigt.
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Es wird daher ein Liegenschaftszinssatz von 2,0% angesetzt, der sich an den fur eine reine
Wohnnutzung ublicherweise anzutreffenden Zinssatzen orientiert. Diese Festlegung erfolgt
unter BerUcksichtigung der Tatsache, dass Garagen in der Regel in einem Nutzungszusam-
menhang mit angrenzenden Wohnungen oder Hausern erworben werden und ihre wirt-
schaftliche Wertentwicklung mafdgeblich durch die Attraktivitat der zugehérigen Wohnsitua-
tion beeinflusst wird.

Indem hier ein liegenschaftstypischer Zinssatz fir Wohnimmobilien zugrunde gelegt wird,
tragt der gewahlte Zinssatz sowohl der Nachfrage nach kombinierten Wohn- und Stellplatz-
I6sungen Rechnung als auch der Tatsache, dass gerade bei der Verknipfung mit Wohn-
raum haufig eine stabilere und kontinuierliche Ertragslage unterstellt werden kann. Aufgrund
dessen erscheint ein Zinssatz von 2,0% als eine angemessene Annahme, welche die markt-
ublichen Renditeerwartungen bei vergleichbaren Wohnimmobilien widerspiegelt und den-
noch eine vorsichtige Herangehensweise angesichts des Fehlens spezifischer Referenz-
werte aus der Arbeit der Gutachterausschusse verkorpert.

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.

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 enthommen.

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 verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt 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 Berlcksichtigung von durch-
geflhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmallnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen 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.

5.6 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.120,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr den 2/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
und PKW- Garagen bebauten Grundstlck in 47445 Moers, Stormstralle 14C verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit GA6 bezeichneten Garage.

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.

buch

Repelen 10434 1

Gemarkung Flur Flursticke
Repelen 50 1546, 1548, 1547

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 mit rd.

9.120,00 €

in Worten: neuntausendeinhundertzwanzig Euro

geschatzt.

Die Spanne fir im Stadtgebiet gezahlte Kaufpreise flur Garagenstellplatze liegt gem. [4] zwi-
schen € 5.000,00 und € 15.000,00 (durchschnittlich € 10.000,00). Aufgrund der mittleren
Lage und des Alters kann der zuvor ermittelte Verkehrswert als plausibel erachtet werden.
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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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Wachtendonk, den 21.07.2025

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, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen 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 ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmallig 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 personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

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 fir den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.
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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 geschutzt 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 Grundstiicken
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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 01.07.2025) erstellt.
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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
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Anlagen: siehe Originalqutachten
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