Immobilien Bewertung Ohlsen _ét

Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jurgen Ohlsen Tel.02151/3653 -85
HammersteinstraBe 20
47807 Krefeld E-Mail Kontakt@kr-ibo.de

Von der IHK Mittlerer Niederrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger und durch die Fachhoch-
schule Kaiserslautern 6ffentlich-rechtlich zertifizierter Sachverstandiger (Zertifikats-Nr.: ZW 2003-07-17) fir die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken

Datum: 07.05.2025
Az.: G 0220-2025
Gericht: 030 K 18/24

GUTACHTEN

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

fir den 699/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern bebau-
ten Grundstiick verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung HebbelstraBe 18 im
Erdgeschoss rechts mit Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet,

in 47445 Moers, HebbelstraBe 18

Grundstick: Gemarkung Repelen, Flur 38, Flurstlicke 1663, 1665, grof3 1.124 m2
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Repelen, Blatt 7485

Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Stichtag 29.04.2025 ermittelt mit:

90.000.-- EURO

Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden !

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen nicht beigefligt sind.

Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieBende
Sicherheit darstellt, wird auf die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung Gbernommen.

Sie kénnen das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Moers einsehen.
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1. Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Wichtig: Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden !
Beschreibungen und Bewertungen werden nur anhand der Aktenlage
und der AuBBenbesichtigung vorgenommen.

Objekt Nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) auf-
geteilte Immobilie mit insgesamt 12 Wohnun-
gen, 16 Kellerrdume und 4 Dachbodenraume,
wovon die Wohnung Nr. 10 und ein Keller-
raum Nr. 10 geméan Aufteilungsplan Gegen-
stand der Wertermittlung sind.

Dem Wohnungseigentum ist ein Sondernut-
zungsrecht an dem Pkw-Stellplatz ST 10 zu-
geordnet.

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist
zum Wertermittlungsstichtag vermietet.

Ortstermin 29.04.2025
Wertermittlungsstichtag 29.04.2025

Baujahr (rd.) 1959

Flache (rd.) 70 m2 Wohnflache
GrundstlcksgréBe 1.124 m2 (10.000/ 10.000)

Bodenwert (rd.) 23.400,-- € (Anteil i. H. v. 699 / 10.000)
Mietansatze 6,50 € / m?2 Wohnflache

20,00 €/ Monat PKW-Stellplatz

Rohertrag (marktUblich, rd.) 5.700,-- €
Bewirtschaftungskosten (rd.) 1.525,-- €
Liegenschaftszinssatz 2,8 %
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Ertragswert 94.200,-- €

Verkehrswert varkiwert) 90.000,-- €
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2. Grunddaten
2.1 Auftraggeber

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Moers in Auftrag gegeben (Auftragseingang am
20.02.2025)

2.2 Grund der Bewertung und Auftragsinhalt

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

Dabei ist — wie regelménBig in Versteigerungsverfahren — der Verkehrswert des fiktiv un-
belasteten Grundbesitzes zu ermitteln.

Dartber hinaus sind die im Grundbuch eingetragenen Rechte Abt. Il Nr. 1 zur Bestim-
mung des Zuzahlungsbetrages nach MaBgabe der Vorschrift § 51 ZVG zu bewerten und
die Bewertung nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten dem Gericht mitzuteilen

Da hier Wohnungs- bzw. Teileigentum zu bewerten ist, dirften zur Beriicksichtigung ge-
gebenenfalls zugeordneter Sondernutzungsrechte (Art, Umfang und Lage) jeweils auch
die Teilungserklarung und der Aufteilungsplan einzusehen sein. Das Gleiche gilt far die
Beschlusssammlung.

Mitteilung des Namens und der Anschrift des WEG-Verwalters.

Das Gutachten sollte — soweit méglich —auch (ber die Héhe des monatlich zu zahlenden
Wohn- bzw. Hausgeldes Auskunft geben und ob in dem Betrag auch die Heizkosten
enthalten sind.

Falls mehrere Grundstlicke oder Einheiten zu bewerten sind, sind neben dem Gesamt-
wert auch die Einzelwerte auszuweisen. Dabei soll angegeben werden, welche Grund-
sticke gegebenenfalls als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

e Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber)

e Eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der
Wert der beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist un-
ter Wirdigung aller Verhéltnisse frei zu schatzen. Mitteilung, falls fir die Bewertung
des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen werden muss

e Ob sonstige Zubehdrsticke vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt worden sind

¢ Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdglichst wértlich wiedergegeben
werden (ggf. als Anlage zum Gutachten)

e Ob Anhaltspunkte fir mégliche Altlasten bestehen und wie diese zu bewerten sind.

Mitteilung, falls fir die Bewertung von Altlasten ein weiterer Sachversténdiger hinzu-

gezogen werden muss

Zum Bestehen des Denkmalschutzes

Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

Angabe, ob die Objektsanschrift mit den Grundbuchangaben Ubereinstimmt

Die Namen etwaiger Mieter und Péachter (einschlieBlich der Vornamen sowie der An-

schriften, falls von der Objektanschrift abweichend) sind im Hinblick auf die Datenschutz-

bestimmungen nicht im Gutachten selbst, sondern nur in dem Begleitschreiben zum Gut-
achten aufzufthren.
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Falls der Eigentimer beziehungsweise die Eigentiimer der Bitte zur Ermdglichung einer
Orts-/ Innenbesichtigung oder Kontaktaufnahme mehrfach nicht reagiert bzw. reagieren,
ist das Gutachten nach dem auBeren Eindruck zu erstellen.

2.3 Bewertungsobjekt

Geman Bauakte beim Bauaktenarchiv der Stadt Moers ist das Mehrfamilienhaus, in dem
sich das Bewertungsobjekt befindet mit Bauschein 288/58 vom 26. November 1958 er-
richtet worden.

Die Immobilie wurde im Jahr 1996 geman Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt
(Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.06.1996 / Teilungserklarung vom
12.06./25.06.1996).

2.4 Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgeftihrt.

2.5 Mieter

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgeftihrt.

2.6 WEG-Verwalter
Grafschafter Immobilien Management GmbH, Moerser StraBe 292, 47228 Duisburg

2.7 Ortsbesichtigung

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 21.02.2025 ordnungsgeman Uber den Orts-
termin am 29.04.2025 informiert. Die Eigentiimer haben es unterlassen die Mieter Uber
den Termin zu unterrichten. Beim Ortstermin haben die Mieter telefonisch Kontakt mit
dem Eigentimer aufgenommen. Der Eigentiimer hat dem Sachversténdigen telefonisch
den Zugang zur Wohnung untersagt. Es wurde dem Eigentimer mitgeteilt, dass somit
die Bewertung auftragsgeman ausschlieBlich nach dem auBeren Eindruck und den
behdrdlichen Unterlagen erfolgen muss und dies in der Regel zu einem niedrigeren Ver-
kehrswert flihrt als bei einer ermdglichten Innenbesichtigung. Trotzdem hat der Eigenti-
mer nicht sein Verbot zurickgenommen.

2.8 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu legen.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgeb-
liche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt mafBgeblich ist.

Als Stichtag, auf den sich das Wertniveau dieser Wertermittlung bezieht, wird der Tag
der Ortsbesichtigung, der 29.04.2025 festgesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (29.04.2025).
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2.9 Kataster

Gemarkung  Flur  Flurstick  Wirtschaftsart und Lage GréBe
Repelen 38 1663 Gebaude- und Freiflache,
HebbelstraBe 16, 18
38 1665 Gebaude- und Freiflache,
HebbelstraBe 1.124 m2

(vgl. Anlage 2)

2.10 Grundbuch (vgl. Anlage 3)
Amtsgericht Moers Grundbuch von Repelen Blatt 7485
Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

(beglaubigter Auszug vom 06.11.2024)

699/10.000 Miteigentumsanteil an dem unter der laufenden Nummer 1 gefihrten Grund-
stick Gemarkung Repelen, Flur 38, Flurstiicke 1663, 1665, Gebaude- und Freiflache,
HebbelstraBe 16, 18, grof3 1.124 m?,

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung HebbelstraBe 18 im Erdgeschol3 rechts
mit Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet.

Das Eigentum ist durch die EinrAumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (Re-
pelen Blatt 7478 bis 7493) gehérenden Sondereigentumsrechte beschréankt.

Zur VerauBerung ist — mit Ausnahme von bestimmten, in der Teilungserklarung genann-
ten Fallen — die Zustimmung des Verwalters erforderlich. Diese kann durch Mehrheits-
beschluss der Eigentimerversammlung ersetzt werden. Es bestehen folgende Son-
dernutzungsrechte....Die jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseinheiten Nr. 1 bis 6 und
Nr. 9 bis 14 des Aufteilungsplanes haben das Recht, den vorhandenen Balkon auf ei-
gene Kosten zu vergrof3ern...

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligungen vom 12. Juni 1996 und 25. Juni 1996 (Notar Witte in Essen
URNTr. 488 und 548 / 96) Bezug genommen.

(Der Inhalt hinsichtlich der Sondernutzungsrechte an PKW-Stellplétze ist in den folgen-
den Jahren mehrfach gedndert worden.

Hinweis: dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist ein Sondernutzungsrecht an dem
PKW-Stellplatz ST 10 zugeordnet.)

Erste Abteilung (Eigentiimer):
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefhrt.

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nummer der Eintragung 1:

Grunddienstbarkeit (Wege- und Fahrrecht sowie Versorgungsleitungsrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer des Grundstlicks Flur 38 Nr. 1664 (Blatt 7494 bis 7501); geman
Bewilligung vom 17. Juni 1996 (UR-Nr. 510/96 — Notar Witte, Essen) eingetragen am 11.
Juli 1996.
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Lfd. Nummer der Eintragung 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Moers, 30 K 18/24). Eingetragen
am 06.11.2024.

Dritte Abteilung:

Die dritte Abteilung — Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden — ist nicht bewer-
tungsrelevant.

3. Grundstuicksbeschreibung
3.1 Umgebung

Moers liegt in Nordrhein-Westfalen am linken Niederrhein und hat ca. 108.000 Einwoh-
ner. Die Entfernung nach Duisburg betragt ca. 7 km, nach Disseldorf ca. 25 km. An-
schlusse an die Bundesautobahnen 40, 42 und 57 sind vorhanden.

Moers als Mittelzentrum ist zentrale Einkaufsstadt fur ein weites, vorwiegend agrarwirt-
schaftlich strukturiertes Umland am linken Niederrhein. Industrie- und Gewerbebetriebe
haben sich am Stadtrand angesiedelt. Einkaufszentren und Verbraucherméarkte sind im
ausreichenden Umfang vorhanden.

Das Stadtzentrum ist als FuBgangerzone ausgebaut. Das Freizeitangebot ist weit gefa-
chert, u. a. stehen Museen, Theater, Sportanlagen und Parks zur Verflgung.

3.2 Direkte Umgebung des Wertermittlungsobjektes

Lage: Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im nérdli-
chen Stadtgebiet von Moers im Stadtteil Eick-Ost
(vgl. Anlage 1). Das Zentrum von Moers ist ca. 4 km
entfernt. Geschafte des taglichen Bedarfs sind im
Stadtteil vorhanden.

Verkehrsanbindung: Die néachstgelegene Autobahnauffahrt ist die An-
schlussstelle Moers-Nord (BAB 42, ca. 1 km ent-
fernt). Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe auf der
HebbelstraBe, Bahnhof ca. 4 km.

Art der Bebauung und Nutzung in Die Gegend ist Uberwiegend von Wohnbebauung
der Nachbarschaft: gepragt.

Immissionen: Die HebbelstraBe hat ein normales Verkehrsauf-
kommen.
Westlich des Bewertungsobjektes verlauft in einer
Entfernung von 40 Meter die Eisenbahnstrecke
Rheinhausen-Xanten-Kleve. Es treten dadurch be-
dingt - jedoch nur temporéar - Immissionen auf.

Lagebeurteilung: Es handelt sich GUberwiegend um eine normale
Wohnlage' in Moers mit guter Verkehrsanbindung.

T Geman Mietspiegel liegen die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes in normalen
Wohnlagen. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine auBergewoéhnli-
che Beeintrachtigung durch Larm und Geruch auf.
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3.3 Gestalt, Form und Untergrund (vgl. Anlage 2)

StraBenfront:

mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroBe:
Grundstickszuschnitt:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Topographische Lage:

Bodenbeschaffenheit (augen-
scheinlich):

Altlasten:

Bergbau:

ca.31m
ca.37m
1.124 m?
Fast rechteckig

Einseitige Grenzbebauung im nérdlichen Grund-
stlcksbereich

Relativ eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine
gebietsuntypischen Grundwasserprobleme

Gemal Schreiben des Kreises Wesel - Koordinati-
onsbereich 66-1-1, Abfall, Altlasten, Bodenschutz
und Abgrabungen - vom 25.02.2025 ist das Bewer-
tungsobjekt zurzeit nicht im Altlastenkataster er-
fasst. Es liegen auch keine Hinweise auf Beeintrach-
tigungen durch in der Nahe liegende Altlasten oder
sonstige Bodenverunreinigungen vor (vgl. Anlage
4).

Mit Schreiben vom 25.02.2025 hat die RAG Aktien-
gesellschaft mitgeteilt, dass sich das Bewertungsob-
jekt im Bereich der Berechtsame ,RheinpreuB3en®
verliehen auf Steinkohle, der RAG Aktiengesell-
schaft liegt. i

Die bergbauliche Uberpriifung hat, nach Durchsicht
der vorliegenden Grubenbilder und Archivunterla-
gen ergeben, dass das Bewertungsobjekt in einem
Bereich liegt, der dem Stillstandsbereich der RAG
AG zuzuordnen ist.

Es werden keine MaBnahmen gegen bergbauliche
Einwirkungen aus tiefer Abbautatigkeit fir erforder-
lich gehalten. Der letzte auf dieses Grundstiick ein-
wirkende Tiefenabbau wurde 1986 eingestellt. Nach
einhelliger Lehrmeinung und bergmannischer Er-
kenntnis sind bergbaubedingte Bodensenkungen an
der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende
auf ein nicht mehr schadensrelevantes Maf3 abge-
klungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Stein-
kohle ist aus geologischen Gegebenheiten (Deckge-
birgsmachtigkeit > 100 m) nicht vorhanden.
Naturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruch-
spalten und andere bergbauliche Besonderheiten
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Anmerkung:

3.4 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Verkehrsdichte:

Hoéhenlage zur StraBe:

Anschlisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Abgaben und Erschlie3ungsbei-
trage:

sind nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivita-
ten seitens der RAG AG ist auszuschlieBBen (vgl. An-

lage 5).

Es wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenom-
men. Bei der Wertermittlung werden ungestérte und
kontaminierungsfreie ~ Bodenverhéltnisse ~ ohne
Grundwassereinfliisse und keine Bodensenkungs-
probleme unterstellt.

Die HebbelstraBe ist eine 6ffentliche StraBe.

Voll ausgebaut, Fahrbahn mit Schwarzdecke befes-
tigt, beidseitige Gehwege, StraBenbeleuchtung

Die HebbelstraBe hat ein normales Verkehrsauf-
kommen.

Normal

Wasser, Strom, Abwasser, Gas, Kabel, Telefon

Geman Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Vermessung, StraBen und Verkehr, Fachdienst
StraBen- und Verkehrsrecht - vom 26.02.2025 sind
fir das Bewertungsobjekt keine ErschlieBungsbei-
trdge nach BauGB mehr zu entrichten (vgl. Anlage
6).

3.5 Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

In Abteilung Il des Grundbuches sind Eintragungen
vorhanden (vgl. Kapitel 2.10).

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung
Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt.

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine
sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. be-
gunstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
(z.B. Altlasten) vorhanden sind.

Vom Sachverstéandigen wurden - bis auf die vorge-
nannte Altlastenverdachts-Abfrage - diesbezliglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.
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Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

Geman Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Stadt- und Umweltplanung, Bauaufsicht - vom
25.02.2025 ist fiir das Bewertungsobjekt keine Bau-
last im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl. An-

lage 7).

Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintra-
gungen vorhanden.

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine
wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Gemal Einsicht in die aktuelle Denkmalliste der
Stadt Moers vom 29.04.2025 steht das Bewertungs-
objekt nicht unter Denkmalschutz.

GemanR Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Soziales, Senioren und Wohnen, Fachdienst Woh-
nen - vom 26.02.2025 wurde das Bewertungsobjekt
vormals 6ffentlich geférdert. Die Eigenschaft endete
bereits am 31.12.1994 (vgl. Anlage 8).

3.6 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungs-
plan (FNP):

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Entwicklungsstufe (Grundstlcks-
qualitat):

Anmerkung:

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 29.04.2025 stellt der FIachennutzungsplan der
Stadt Moers fir den Bereich des Bewertungsobjek-
tes Wohnbauflache (W) dar.

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 29.04.2025 liegt das Bewertungsobjekt nicht im
Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes.

Das Baurecht ist gemaB § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. Dies bedeutet, dass sich ein
Vorhaben nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlcksflache, die tber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfigen muss. Die ErschlieBung muss gesi-
chert sein.

Baureifes Land (gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmi-
gung, der verbindlichen Bauleitplanung und den
Vorschriften des Brandschutzes wurde nicht (ber-
prift. Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgeméani
die formelle und materielle Legalitdt der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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4. Gebaudebestand

4.1 Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die eingesehenen Bauunterlagen, die Er-
hebungen und die Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage 11).

Die Gebaude und die AuBenanlagen werden nur so weit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattun-
gen beschrieben. Nicht wertrelevant sind Abweichungen in einzelnen Bereichen.

Die Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben aus der Bauakte oder
Annahmen auf der Grundlage einer bauzeittypischen Ausflihrung.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass keine Moglichkeit zur Objektinnen-
besichtigung bestand und keine verbindlichen Aussagen ilber den Zustand der
Wohnung, des Kellers und dem gemeinschaftlichen Eigentum gemacht werden
kénnen. Teilweise werden fir die Wertermittlung plausible Annahmen getroffen
oder keine Angaben gemacht.

4.2 Gebaudedaten
Gebaudeart: Mehrfamilienhaus
- 3-geschossig
- unterkellert
Baujahr: 1959 2
Modernisierungs- und Geman Augenschein und den von der WEG-Verwal-
InstandhaltungsmaB- tung zur Verflgung gestellten Unterlagen, wurden
nahmen keine durchgreifende ModernisierungsmafBnahmen
an der Immobilie durchgeflhrt.
InstandhaltungsmaBnahmen wurden vermutlich im
erforderlichen Umfang ausgefuhrt.
Energieausweis: Von der WEG-Verwaltung wurde eine Kopie eines

Energieausweises vorgelegt. Der Energieausweis
wurde auf Grundlage des Energieverbrauchs ermit-
telt.

Der Energieverbrauchskennwert  betrdgt 95
kWh/(m2*a). In diesem Wert ist der Energiever-
brauch fir Warmwasser nicht enthalten.

Der Kennwert liegt im ,gtinstigen Bereich®.

2 GemaR Schlussabnahme-Bescheinigung (Bauakte)
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4.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswande:
AuBenverkleidung:
Sockel:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppenhaus:
FuBbdden:
Fenster:

Eingangstdir:

4.4 Dach
Dach:
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

4.5 Besondere Bauteile

4.6 AuBenanlagen

Massivbau

Stahlbeton

Mauerwerk

Mauerwerk

Putzfassade, hell

Verputzt und grau gestrichen
Uberwiegend Mauerwerk

Kellergeschoss:  Stahlbeton
Ubrige Geschosse: Stahlbeton

Betontreppenanlage mit Kunststeinbelag

Hausflur: Kunststeinbelag

Kunststoff mit Isolierverglasung

Hauseingang: weiBe Leichtmetallrahmentir mit
groB3flachigen Lichtausschnitten; Briefkasten-, Klin-
gel-, Sprechanlage

Zu den Wohnungen: Keine Aussage mdglich

Satteldach
Dunkle Betondachsteine

Zinkblech

Eingangstiberdachung
Eingangsstufe
Kellerausgangstreppe

Ver- und Entsorgungsanlagen;

Kanal-, Wasser-, Strom-, Gas-, Kabel-, Telefonan-
schluss;

Wege und Stellplatze befestigt mit Betonverbund-
steine;

Anpflanzungen; Rasen
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5. Wohnungsbeschreibung

5.1 Grundrissgestaltung

Raumaufteilung:

Zuschnitt der Wohnung:
Abgeschlossenheit:

Wohnflache:

Belichtung und Besonnung:

5.2 Innenansichten
5.3 Haustechnik
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Sanitére Installation:
Kuchenausstattung:

Anmerkung:

5.4 Sonstiges

Rollladen:

Balkon:

5.5 Zustand

Bauschaden, Baumangel, Unter-

Flur, Wohnzimmer, Balkon, Schlafzimmer, Bad, KU-
che, Kinderzimmer (vgl. Anlage 9)

ZweckmaBig, jedoch Bad ohne Fenster
Wohnung ist in sich abgeschlossen

Geman zur Verfiigung stehenden Unterlagen:
rd. 70 gm

Vermutlich ausreichend

Keine Aussage mdoglich

Zentrale Gasheizung
Dezentral

Bis auf Klingel- und Sprechanlage keine Aussage
maoglich

Keine Aussage mdglich

Nicht in Wertermittlung enthalten

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
standigen keine Funktionspriifungen der techni-

schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Zumindest an den frontseitigen Fenstern Kunststoff-
rollladen

Richtung Westen (in Richtung der Eisenbahnlinie)

Bis auf Anstrichbedarf der rickwartigen Fassade

haltungsstau: (von auBBen erkenn- keine Missstande von aufBen erkennbar.

bar):
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Wirtschaftliche Wertminderung: Vermutlich keine wirtschaftliche Wertminderung

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge, Rohrlochfral3 sowie (iber gesundheits-
schadigende Baumaterialien (Gebdudeschadstoffe)
etc. wurden nicht durchgefbhrt.

Eine Bauteiléffnung / -freilegung wurde nicht vorge-
nommen, somit kbnnen Bauméngel und Bausché-
den nur insoweit berticksichtigt werden, wie sie of-
fensichtlich erkennbar waren oder mitgeteilt worden
sind.

Gemal3 Gebiudeenergiegesetz (GEG) kénnen bei
einem Eigentimerwechsel je nach Alter der Anlagen
nicht unerhebliche Kosten z.B. fiir die Warmedam-
mung des Gebdudes und auszutauschenden Heiz-
kessel anfallen. Entsprechende, eventuelle Kosten
werden im Gutachten nicht ber(icksichtigt.

Eine Inaugenscheinnahme der Immobilie mit ent-
sprechenden Sachkundigen kann ggf. zweckméaf3ig
sein.

5.6 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegenstande frei geschatzt
werden dlrfen. Zubehér sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks i.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

GemaR § 97 (1) BGB sind Zubehér bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt
sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis ste-
hen. Eine Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen
werden.

Als Zubehér kénnen z.B. gelten:
= Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
= Geschéfts- und Blroeinrichtungen sowie
»= Produktionsmaschinen

Es wird angenommen, dass kein Zubehér und keine Betriebsmittel vorhanden sind, de-
nen ein wirtschaftlicher Wert zugemessen werden kann.

5.7 Alilgemeinbeurteilung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in Moers, im Stadtteil Eick-Ost in einer Gberwie-
gend mittleren Lage. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu einer Eisenbahnlinie kommt
es temporar zu Uberdurchschnittlichen Immissionsbelastungen.

Die Immobilie macht von auBen einen altersgemaBen Eindruck. Augenscheinlich und
geman den von der WEG-Verwaltung Gbergebenen Unterlagen wurden die notwendigen
InstandhaltungsmaBnahmen ausgefuhrt. Durchgreifende ModernisierungsmafBnahmen
sind vermutlich nicht erfolgt.
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Da die Immobilie urspringlich als éffentlich geférderter Wohnungsbau gebaut worden
ist, sind die Ausstattung und die technische Ausfihrung vermutlich einfacher bis mittlerer
Standard.

Uber den Zustand der Wohnung und des Kellers kann wegen der nicht ermdglichten
Innenbesichtigung keine verbindliche Aussage getroffen werden.

Gemal Teilungserklarung ist dem Wohnungseigentum ein Sondernutzungsrecht an
dem PKW-Stellplatz ST 10 (vgl. Anlage 10) zugeordnet.

Die zu bewertende Wohnung ist vermietet.

Geman Auskunft der WEG-Verwaltung ist zum Stichtag 31.12.2023 eine Erhaltungsrick-
lage von ca. 46.400,-- € gebildet worden.

Das Hausgeld fiir die zu bewertende Wohnung soll 380,--€/Monat betragen. In dem mo-
natlichen Hausgeld ist ein Anteil von 178,20 € zur Bildung der Erhaltungsricklage ent-
halten. Ein Anteil fir Heizkosten ist nicht enthalten.

In dem Mehrfamilienhaus stehen augenscheinlich keine Wohnungen leer.

6. Mietverhaltnis

Es wurde kein Mietvertrag vorgelegt. Vermutlich besteht das Mietverhéltnis mit den jet-
zigen Mietern noch keine langere Zeit.

7. Flachenangaben
7.1 Wohnflache

Der Grundrissplan ist aus der Aufteilungsgenehmigung entnommen (vgl. Anlage 9).

Lage Wohnflache 3
EG, rechts 70 m2

7.2 Parkplatzflachen

Neben den mit Sondernutzungsrecht zugeordneten PKW-Stellplatz auf dem Bewer-
tungsgrundstiick besteht Parkmdglichkeit im 6ffentlichen StraBenraum nur einge-
schrankt.

3 Vgl. Anmerkungen im Kapitel 5.1
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8. Verkehrswertermittiung

fir den 699/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern bebau-
ten Grundstick verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung HebbelstraBe 18 im
Erdgeschoss rechts mit Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet,

in 47445 Moers, HebbelstraBe 18

Grundstick: Gemarkung Repelen, Flur 38, Flurstiick 1663, 1665, gro3 1.124 m?
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Repelen, Blatt 7485

zum Wertermittlungsstichtag: 29.04.2025

Die dem Wohnungseigentum zugeordneten Miteigentumsanteile am gemeinschaftli-
chen Eigentum entsprechen ungeféhr der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigen-
tums am Gesamtgrundstlick.

8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Definition des Verkehrswerts nach § 194 BauGB:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

GemanR der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 6 (1)) sind zur Wertermittlung
grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertver-
fahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten zu wéhlen.

Stehen zur Werteinschatzung ausreichend Vergleichspreise zur Verfligung, so wird das
Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen. Sind vergleichbare Ob-
jekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die Erzielung von
Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
Ublicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfah-
ren als vorrangig angesehen.

Geeignete direkte Vergleichspreise liegen nicht vor. Zwar hat der Gutachterausschuss
der Stadt Moers auch den Wohnungsteilmarkt untersucht und Kaufpreisanalysen durch-
gefahrt, jedoch muss bei Vergleichspreisen (Vergleichsobjekten) eine hinreichend ge-
naue Ubereinstimmung in sdmtlichen wertrelevanten Sachverhalten (u.a. Lage, GréR3e,
Baujahr, Ausstattung, Wohnungsanzahl) gegeben sein. Als Vergleichsobjekte eigenen
sich daher hauptséachlich Eigentumswohnungen aus einem Haus oder Verkaufe von Rei-
henhausern aus ,einer Reihenhausreihe*.
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Der Gutachterausschuss hat jedoch sogenannte Vergleichsfaktoren ermittelt. Dabei wer-
den die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete BezugsgréBe (bei Eigentums-
wohnungen meist €/m? Wohnflache) bezogen. Die Wertermittlung kann dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt werden. Beim Vergleichsfaktoren-
verfahren werden die Vergleichsfaktoren durch Zu- oder Abschldge an die wertbestim-
menden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums angepasst.

Weiterhin hat der Gutachterausschuss Immobilienrichtwert ermittelt. Dies sind durch-
schnittliche Lagewerte fir Immobilien mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Kriterien. Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die es ermdglichen soll, den Wert einer
Immobilie unter Berilicksichtigung von Art, GréBe, Beschaffenheit und Lage néherungs-
weise festzustellen.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist u.a. fir die Wertermittlung von Woh-
nungseigentum geeignet. Der Wert des gesamten (untrennbaren) Wohnungseigentums
(Miteigentumsanteil und Sondereigentum) wird am besten durch die Miete widergespie-
gelt. Ein groBer Teil der Eigentumswohnungen werden als Anlageobjekte gehalten und
sind vermietet. AuBerdem haben Eigentumswohnungen in vielen Eigenschaften den
Charakter einer Mietwohnung. Kaufentscheidungen hinsichtlich einer Eigentumswoh-
nung werden haufig bei Eigennutzern auf der Basis einer "ersparten Miete" getroffen.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage, dem Bodenwert, der Restnutzungsdauer und eines objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes mittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
GemanB § 35 (1) ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks im Sachwertverfahren
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich einiger Ausnahmen Ublicherweise ohne Bericksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40
(2) ImmoWertV). Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden (§ 40 (3) 1. Satz ImmoWertV).

Bei samtlichen Wertermittlungen sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende allge-
meine und besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, denen der Grundstiicks-
markt einen Werteinfluss beimisst, sachgemaf zu bertcksichtigen.

Far die Wertermittlung von Wohnungseigentum ist das Sachwertverfahren nur begrenzt
geeignet. Es ist meist nicht mdglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum ge-
nau von der Ubrigen Substanz des Hauses zu trennen.

Fazit:

Aus den Ausfuhrungen ergibt sich, dass das Wohnungseigentum am sinnvollsten mit
dem Ertragswertverfahren bewertet wird. Die Vergleichsfaktoren und Immobilienricht-
werte bieten sich im vorliegenden Fall, wie erlautert, zur Kontrolle der GréBenordnung -
als sogenannte Plausibilitdtskontrolle - des Ertragswerts an.
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8.2 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage der veréffentlichten amtlichen Boden-
richtwerte des Gutachterausschusses der Stadt Moers durchgefthrt.

8.2.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstlicksflache des Boden-
richtwertgrundstiicks.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezoge-
nen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone Uberein-
stimmen (§ 13 (1 und tlw.2) ImmoWertV).

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die ermittelten
Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (§ 26 (2) ImmoWertV).
Abweichungen in wertbeeinflussenden Merkmalen kdnnen sein: ErschlieBungszustand,
Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, GrundstlicksgréBe, Grundstlickszuschnitt,
Bodenbeschaffenheit usw.

Die Abweichungen sind durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen.

Der Richtwert kann bei der Wertermittlung nur dann ohne Anpassungen herangezogen
werden, wenn das zu bewertende Grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
hinreichend mit dem Richtwert Ubereinstimmt.

Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs (§ 14 (4) ImmoWertV).
Das Bewertungsobijekt liegt in der Bodenrichtwertzone Nr. 224
Der zonale Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2025: 310,-- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist folgendermafen definiert:

Gemeinde = Moers
Postleitzahl = 47445
Gemarkung = Repelen
Ortsteil = Eick
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Nutzungsart = Wohnbauflache
Geschosszahl = I-1IV
Geschof3flachenzahl =0,7

Tiefe =30m

8.2.2 Bodenwert

Es ist eine relevante Abweichung zwischen Richtwert- und Bewertungsgrundstick vor-
handen, die berlicksichtigt werden muss.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstilick liegt am Rande der Bodenrichtwertzone. Die Immissionsbe-
lastung ist flr die Richtwertzone nicht typisch und somit nicht bereits im Bodenrichtwert
eingepreist.

G 0220 - 2025 vom 07.05.2025 / 47445 Moers, Hebbelstrae 18, WE 10 Seite 19 von 31




Immobilien Bewertung Ohlsen _é[

Das Ministerium far Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen hat fir den Bereich eine Umgebungslarmkarte veréffentlich. Dem-
nach ist das Bewertungsobjekt Larm in der GréBenordnung zwischen 60 bis 65 db(A)
ausgesetzt.

In der Wertermittlungsliteratur (KLEIBER: Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
vgl. Literaturverzeichnis) ist eine Tabelle verdffentlich, die Bodenwertminderungen in Ab-
héngigkeit von den so genannten Lastigkeitsfaktoren aufzeigt.

Schallimmission Lastigkeitsfaktor Bodenwertminderung
an der StraBBenrandbebauung nach VLarm SchR 97 In %
40-50 Keine Larmbelastung 0,00
50-55 40 2,00
55-60 55 2,75
60-65 80 4,00
65-70 110 5,50
70-75 150 7,50
75-80 200 10,00

In Anlehnung an die ver6ffentlichte Tabelle wird eine Bodenwertminderung in Héhe von
4 % fur sachgerecht eingestulft.

Die Ubrigen wertrelevanten Eigenschaften stimmen weitestgehend Uberein.
Konjunkturelle Entwicklung

Eine Wertkorrektur wegen konjunktureller Entwicklung vom Stichtag Bodenrichtwert
(01.01.2025) bis zum Wertermittlungsstichtag (29.04.2025) ist nicht notwendig.

Der unbelastete Bodenwert betragt somit:

1.124 m2* 310,-- €/m? * 0,96 = 334.502,40 €

8.2.3 Belastungen

Baulasten

Fir das Bewertungsobijekt ist keine Baulast eingetragen.

Hinweis:

Eine Baulast ist eine déffentlich-rechtliche Verpflichtung, die im Zwangsversteigerungs-

verfahren grundsétzlich nicht untergeht und auch fir den neuen Eigentimer gilt.

Lasten und Beschrankungen

In der Abteilung Il des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden (vgl. Kapitel 2.10).

Lfd. Nummer der Eintragung 1:
,2arunddienstbarkeit (Wege- und Fahrrecht sowie Versorgungsleitungsrecht)*
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Die entsprechende Eintragungsbewilligung, die sich in der Grundakte befindet, wurde
eingesehen. Dort ist u.a. geregelt, dass die jeweiligen Eigentiimer des Hauses Hebbel-
stralBe 18 das Recht haben einen Weg zum Gehen und Fahren zu benutzen, um von der
HebbelstraBe zum dem Haus HebbelstraBe 18 zu gelangen und umgekehrt. Dabei kann
das Fahrrecht nur ausgelibt werden durch Fahrzeuge, die zu dem Haus Hebbelstral3e
18 zum Zwecke des Be- und Entladens fahren....Das Wege- und Fahrrecht kann unent-
geltlich ausgetbt werden, jedoch missen die Berechtigten sich an den Kosten der In-
standhaltung und an samtlichen Betriebskosten (z.B. Reinigung, Versicherung) zu 20 %
beteiligen...Eine analoge Regelung ist fir Ver- und Entsorgungsleitungen getroffen wor-
den.

Da die Rechte die Nutzung des Bewertungsobjektes nicht einschranken und sich die
Berechtigten auch an ggf. anfallende Kosten zu beteiligen haben, wird dieser Eintragung
im Rahmen dieser Wertermittlung keine Wertrelevanz zugemessen.

Lfd. Nummer der Eintragung 5:
L<Zwangsversteigerung*®

Somit ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks zu: 334.502,40 €
Far den Miteigentumsanteil ergibt sich: 699/10.000 * 334.502,40 € = 23.381,72 € =

rd. 23.400,-- €

8.3 Ertragswertermittiung

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dem vorlaufigen Ertragswert.
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berucksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale
des Wertermittlungsobjeks.

8.3.1 Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuléassiger
Nutzung marktiblichen erzielbaren Ertrage; hierbei sind die tatséchlichen Ertréage zu-
grunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind (§ 31 (2) 1. Satz ImmoWertV).

Der zugrundeliegende Mietwert entspricht heute der sogenannten Netto-Kalt-Miete, das
ist der Mietwert ohne umlageféhige Bewirtschaftungskosten.

Quellen hierfiir kdnnen sein: Mietspiegel, Mietdatenbank, Vergleichsmieten, Mieten-
sammlung u.a.
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Rohertrag des Bewertungsobjekts

Die ortstibliche Miete fir das Bewertungsobjekt betragt nach dem Mietspiegel fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum im Stadtgebiet Moers, Stand: 01.01.2025 (aktueller Stand)
von Haus & Grund Moers / DMB-Deutscher Mieterbund-Mieterbund Moers e.V.:

e Baujahrsklasse bis 1969 (Gruppe I)
e Bis 70 m2 Wohnflache, mit Heizung, Bad/WC, Isolierverglasung
e normale Wohnlage

= rd. 6,23 bis 7,14 €/m?

Unter Berlcksichtigung der Wohnungsgré3e, der temporaren Immissionsbelastung und
der sonstigen objektspezifischen Eigenschaften wird die marktibliche Miete auf

6,50 €/m?
geschatzt.

Ein Vergleich der tatsachlichen Miete mit der ortstblichen Miete ist nicht méglich, da kein
Mietvertrag vorgelegt worden ist.

Far den Stellplatz ist eine Miete von 20,-- € / Monat angemessen.

8.3.2 Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirt-
schaftungskosten (§ 31 (1) ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaie Bewirtschaftung und zulas-
sige Nutzung entstehenden regelmaiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten im Sinne des § 556 (1) Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs (§ 32 (1) Im-
moWertV).

Grundlage der Bewirtschaftungskosten sind die Modellanséatze der ImmoWertV, aktuali-
siert und erganzt durch das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der
AGVGA.NRW. Es erfolgt eine jahrliche Wertanpassung nach ImmoWertV, Anlage 3
Nummer Il1.

Die Modellwerte sind fir den Zeitraum vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 anzuwen-
den.
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Bei der Bewertung miissen aufgrund der Systemkonformitat diese Ansatze verwendet
werden, die keine tatsachlichen oder durchschnittlichen Werte, sondern ModellgréBen
sind:

Bewirtschaftungskosten fur Wohnnutzung:

1. Verwaltungskosten
| 429 Euro | jahrlich je Eigentumswohnung

2. Instandhaltungskosten

14,00 Euro | jéhrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen
von den Mietern getragen werden

3. Mietausfallwagnis
2% | des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung |

Bei den Betriebskosten wird davon ausgegangen, dass sie auf die Mieter umgelegt wer-
den.

Die Bewirtschaftungskosten betragen mit den Modellansatzen der ImmoWertV
rd. 1.525,-- €/p.a.
und liegen damit bei rd. 26,8 % des Rohertrags.

Die Kosten flr den Stellplatz sind aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften in die-
sem Betrag enthalten.

8.3.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren.

Liegenschaftszinsséatze dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertck-
sichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Lie-
genschaftszinssatze werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt (§ 21 (1 und 2) ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswert-
verfahrens.

Der Gutachterausschuss der Stadt Moers hat im Grundsticksmarktbericht 2025 fir
selbstgenutztes Wohnungseigentum einen Liegenschaftszinssatz in Ho6he von 2,2 % mit
einer Standardabweichung von +/- 0,9 % und fir vermietetes Wohnungseigentum in
Hbhe von 2,8 % mit einer Standardabweichung von +/- 1,4 % veréffentlicht.

GemaB § 33 ImmoWertV ist zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes der vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz auf
seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
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Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Es sind keine Umsténde erkennbar, die eine Modifikation des Liegenschaftszinssatzes
erforderlich machen wurden.

Der Sachverstandige halt aufgrund des baulichen Zustands der Immobilie, der Lage und
der Marktsituation einen Ansatz von

2,8 %
fir angemessen.

8.3.4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalender-
jahr des mafBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maB-
geblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassenen
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen (§ 4 ImmoWertV).

Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Das auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehende Mehrfamilienwohnhaus wurde im Jahr
1959 errichtet.

Die geman Anlage 1 der ImmoWertV festgesetzte ModellgréBe fir die Gesamtnutzungs-
dauer von Mehrfamilienhdusern betragt 80 Jahre.

Aufgrund des bei der AuBBenbesichtigung gewonnenen Eindrucks wird eine Restnut-
zungsdauer von

30 Jahren
unterstellt.

8.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder
Abweichungen von der ortstblichen Miete).
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Grundstlcksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder ei-
ner Mietbindung) kénnen, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Héhe beeinflus-
sen, grundséatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor; ortsubliche Miete, Liegenschaftszinssatz)
berlcksichtigt werden.

Die am haufigsten vorkommenden besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-

male werden wie folgt berlcksichtigt:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand (Instandhaltungsstaus, Bauscha-
den, Modernisierungsaufwendungen).
Die Wertermittlung wird zun&chst fir den (fiktiven) Zustand durchgefihrt, in dem
sich das Bewertungsobjekt nach Beseitigung der angesetzten Instandhaltungs-
staus, Bauschéaden etc. befindet.
Die Kosten fir die Beseitigung der Instandhaltungsstaus etc. werden dann zu-
nachst in der Héhe ermittelt, wie sie tatsachlich zur Beseitigung der Schaden etc.
erforderlich sind. Bei der Wertermittlung werden die Schadensbeseitigungskosten
jedoch nur in der H6he berucksichtigt, wie sie den Eigentimer mehr belasten, als
wenn er ein schadensfreies Grundstiick erwerben wirde.

e Abweichungen der tatsachlichen von der marktiblich erzielbaren Miete
Die im Ertragswertverfahren in Ansatz gebrachten Bewertungsdaten sind bei Ubli-
cherweise fremdgenutzten Grundstiicken bezogen auf am Wertermittlungsstichtag
zu ortslblichen Mieten vermietete bzw. vermietbare Grundstiicke.

Ein von dieser Ublichen Vermietungssituation abweichender Zustand stellt ein be-
sonderes objektspezifisches Merkmal dar und wird in der Ertragswertermittlung i.d.R.
zusatzlich berucksichtigt.
Dies insbesondere auch deshalb, da aufgrund mietvertraglicher Vereinbarungen be-
stehende Minder- bzw. Mehrmieten als rechtliche Gegebenheiten gegen jedermann
(also auch Nachfolgeeigentiimer) wirken.
Zu den Mietbesonderheiten z&hlen insbesondere Minder- oder Mehrmieten, Leer-
stand, Wohnungs- und Nutzungsrechte, gesetzliche Mietbindungen (z.B. beim 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau) und vermietete Eigennutzungsobjekte.
e Mehr- oder Mindermieten
Die Wertbeeinflussung aufgrund bestehender Minder- bzw. Mehrmieten kann in
der Wertermittlung
o als Differenz der Barwerte der tats&chlichen und der ortsublichen Miete be-
zogen auf den Wertermittlungsstichtag;
e als Summe der auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten zukunftigen
Mietdifferenz oder
e bedingt auch als pauschale Schatzung
Uber den Zeitraum der Mietbindung (i.d.R. Laufzeit des Mietvertrags) berlck-
sichtigt werden.
Bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen muss unterschieden
werden, ob sie das Sondereigentum oder das gemeinschaftliche Eigentum betreffen.

Ermittlung ,.Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale*

Bestimmt wird der Instandhaltungsstau.

Es sei in diesem Zusammenhang ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Bewer-
tungssachverstandige nicht der spezialisierte Fachmann fiir die Schatzung der erforder-
lichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes ist (hier sind
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Bauschadensachverstandige gefragt) und eine solche Analyse den Rahmen des ,nor-
malen® Bewertungsumfangs wesentlich lbersteigen wirden.

Der Bewertungssachverstandige kann jedoch die Wertbeeinflussung durch vorhandene
Zustandsbesonderheiten auf der Grundlage des Instandsetzungs- und Modernisierungs-
aufwandes und dessen Auswirkungen auf den Grundstickswert (iberschldgig schatzen.
Ggf. wird jedoch empfohlen, vertiefende Bauuntersuchungen und darauf aufbauende
Kostenermittlungen erstellen zu lassen.

Die anzusetzenden Kosten sind im Zusammenhang mit den Instandhaltungskosten, die
Teil der Bewirtschaftungskosten sind, zu bemessen. Soweit die Instandhaltungskosten
nicht ausreichen, um das Gebaude wahrend der Restnutzungsdauer in Betrieb und In-
stand zu halten, sind hierflir gesonderte Ansatze vorzunehmen.

Es wird unterstellt, dass fur eventuelle MaBnahmen am gemeinschaftlichen Eigentum
die gebildete Riicklage ausreichend ist und keine Sonderumlage erforderlich wird.

Uber ggf. notwendige MaBnahmen in der Wohnung kann aufgrund der nicht erméglich-
ten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

8.3.6 Ermittlung Ertragswert

Mieteinheit Mietflache [m?] marktibliche Netto-Kalt-Miete
€/m2 p.m. p.a.
Wohnung 70 650  45500€ 5.460,00€
Stellplatz 20,00 € 240,00 €
jahrlicher markttblicher Rohertrag 5.700,00 €
Bewirtschaftungskosten - 1.525,00 €
Jahrlicher Reinertrag =4.175,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag (2,8 % von 23.381,72 €) - 654,69 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage =3.520,31 €
Kapitalisierungsfaktor (Liegenschaftszins 2,8 %, 30 J.) x 20,12
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlage =70.828,67 €
Bodenwert +23.381,72 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks =94.210,39 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e am gemeinschaftlichen Eigentum

e am Sondereigentum .
Ertragswert rd. 94.200,-- €
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8.4 Plausibilitatspriifungen
Die Plausibilitédtsprifungen sollen die ermittelten Werte stltzen.

Der Gutachterausschuss sogenannte Immobilienrichtwerte aus tatséchlichen Kaufprei-
sen fur Eigentumswohnung mittels multipler Regression abgeleitet.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien mit im Wesentli-
chen gleichen wertbestimmenden Kriterien. Sie stellen eine Orientierungshilfe dar, die
es ermdglichen soll, den Wert einer Immobilie unter Berlicksichtigung von Art, GrdéBe,
Beschaffenheit und Lage naherungsweise festzustellen.

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren.

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grund-
sticksmerkmalen, einen sogenannten Normgrundstiick. Sie sind in Euro pro Quadrat-
meter Wohnfldche angegeben, beziehen sich auf Weiterverkaufe, beinhalten keine Ne-
bengebaude (Garagen, Schuppen, etc.), beziehen sich auf Grundstliicke ohne beson-
dere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erbbaurechte usw.) und gel-
ten flir schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten.

Der Vergleichswert mit Hilfe des Immobilienrichtwerts ergibt sich fiir das Bewertungsob-
jekt unter Berlicksichtigung der objektispezifischen Eigenschaften zu rd. 98.000,-- € und
hat nur eine geringe Differenz zu dem ermittelten Ertragswert.

Im Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Moers sind u.a.
Durchschnittspreise in EUR/m? Wohnflache aufgefihrt.

Entsprechend den Kriterien des Bewertungsobjektes liegt dieser Wert zwischen 700,--
€/m2 Wohnflache und 2.625,--€/m?/Wohnflache. Stellplatze wurden zwischen 2.000,--€
und 5.000,--€ weiterverkauft.

Mit einem Ansatz von 3.000,--€ fUr den Stellplatz ergibt sich der Wert in EUR/m2 Wohn-
flache entsprechend dem Ertragswert zu: (94.210,39 € - 3.000,00 €) / 70 m? = 1.303,--
€/m2 Wohnflache. Der Wert liegt in einem plausiblen Bereich der im Grundstiicksmarkt-
bericht aufgezeigten Spanne.

Die Plausibilisierungsprufungen stltzt das Ergebnis des Ertragswertverfahrens.
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8.5 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB folgendermal3en definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.*

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert von Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt worden. Bei der Kaufpreisbildung steht der nachhaltig erzielbare
Ertrag im Vordergrund.

Zusatzlich wurde zur Unterstitzung des Ertragswertes das Verfahren der Vergleichsfak-
toren durchgefuhrt.

Die Plausibilitatskontrolle stiitzt das Ergebnis.

Der durchschnittlich handelnde, wirtschaftliche Marktteilnehmer wird wegen des Risikos
der fehlenden Innenbesichtigung und den damit verbundenen méglichen ,negativen
Uberraschungen® einen Risikoabschlag an den ermittelten Wert anbringen. Der Ab-
schlag wird aufgrund des &uBeren Gesamteindrucks der Immobilie und den erhaltenen
Informationen auf rd. 4.200,--€ geschéatzt.

Es sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Erwerb von einem Objekt, wel-
ches nicht in Augenschein genommen werden konnte mit nicht unerheblichen Ri-
siken verbunden sein kann.

Aus den vorgenannten Griinden setzt der Sachverstandige den gerundeten Ertragswert
als Verkehrswert fest.
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Der Verkehrswert (Marktwert)

fir den 699/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit zwei Mehrfamilienhdusern bebau-
ten Grundstick verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung HebbelstraBe 18 im
Erdgeschoss rechts mit Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet,

in 47445 Moers, HebbelstraBe 18

Grundstick: Gemarkung Repelen, Flur 38, Flurstliick 1663, 1665, gro3 1.124 m2
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Repelen, Blatt 7485

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.04.2025 mit

90.000,-- €

in Worten: neunzigtausend EURO

geschatzt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche
oder persodnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Krefeld, den 07.05.2025

Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jurgen Ohlsen

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

Der Sachverstandige haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Die sons-
tigen Beschreibungen, Ansatze und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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