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: 31.03.2025
Az.: G 1201-2024
Gericht: 30 K 20/24

GUTACHTEN

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

fir das mit einem abrissbediirftigen Bungalow und einer Doppelgarage
bebaute Grundstlck in

47445 Moers, LiebrechtstraBe 33

Grundstick: Gemarkung Repelen Flur 43 Flurstliicke 213, 214, 217, gro3 2.055 m?
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Repelen, Blatt 1363

Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Stichtag 11.02.2025 ermittelt mit:

435.000.-- EURO

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 ibernommen.

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

Objekt Bungalow mit Doppelgarage

Das Objekt ist abbruchreif.

Ortstermin 11.02.2025
Wertermittlungsstichtag 11.02.2025
Baujahr (rd.) 1969
Wohnflache (rd.) 195 m?
GrundstiicksgroBe 2.055 m2
Bodenwert (rd.) 504.800,-- €
Liquidationswert (rd.) 434.800,-- €

Verkehrswert (Marktwert) 435.000,-- €

2. Grunddaten
2.1 Auftraggeber

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Moers in Auftrag gegeben (Auftragseingang am
06.12.2024).

2.2 Grund der Bewertung

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.3 Auftragsinhalt

Erstattung eines Gutachtens Uber den Wert der Immobilie.

Darlber hinaus wird gebeten, das im Grundbuch eingetragene Recht Abt. || Nr. 2 zur
Bestimmung des Zuzahlungsbetrages nach MafBgabe der Vorschrift § 51 ZVG zu bewer-
ten und die Bewertung nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten dem Gericht mitzu-
teilen.

Falls mehrere Grundstlicke oder Einheiten zu bewerten sind, sind neben dem Gesamt-
wert auch die Einzelwerte auszuweisen. Dabei ist mitzuteilen, welche Grundstiicke ge-
gebenenfalls als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind.
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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 aufzufuhren.

2.4 Bewertungsobjekt

GemaB Unterlagen aus der Bauakte bei der Stadt Moers wurde der Flachdachbungalow
mit Bauschein Nr. 402/67 vom 30.04.1968 errichtet.

Die SchluBabnahme war am 02.04.1969.

Die Immobilie steht seit langerer Zeit, vermutlich ca. 6 Jahre, leer.

Der Strom ist abgestellt; die Immobilie ist nicht beheizt.

2.5 Eigentimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefthrt.

2.6 Ortsbesichtigung

Es konnte die komplette Immobilie am 11.02.2025 von dem Sachverstandigen unter An-
wesenheit eines Mitarbeiters des Zwangsverwalters besichtigt werden.

Da der Strom abgestellt war, mussten Teilbereiche mit einer Taschenlampe ausgeleuch-
tet werden.

Das Flachdach konnte wegen fehlender Aufstiegsmadglichkeit nicht von oben in Augen-
schein genommen werden.

Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.

2.7 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand zum Qualitétsstichtag zu-
grunde zu legen.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgeb-
liche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden 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 11.02.2025 festgesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (11.02.2025).
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2.8 Kataster (vgl. Anlage 2)

Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick  Wirtschaftsart und Lage GréBe

1 Repelen 43 213 Hof- und Gebaudeflache, 327 m?
LiebrechtstraBe

2 Repelen 43 214 Hof- und Gebaudeflache, 1.693 m?
LiebrechtstraBe 33

3 Repelen 43 217 Liebrechtstrafe, 35 m?

Gebaude- und Freiflache

2.9 Grundbuch (vgl. Anlage 3)
Amtsgericht Moers Grundbuch von Repelen Blatt 1363
(beglaubigter Auszug vom 21.11.2024)

Bestandsverzeichnis:

vgl. Katasterangaben im Kapitel 2.8

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

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nummer der Eintragung 2 / betroffenes Flurstlick 214:

Wegerecht als Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von
Repelen Blatt 0672 eingetragenen Grundsticks Nr. 20 unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 24. August 1967 eingetragen am 15. September 1970.

Lfd. Nummer der Eintragung 6 / betroffene Flursticke 213, 214 und 217:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Moers, 30 K 20/24).
Eingetragen am 09.10.2024.

Lfd. Nummer der Eintragung 7 / betroffene Flurstiicke 213, 214 und 217:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Moers, 30 K 4/24).

Eingetragen am 09.10.2024.

Dritte Abteilung:

Die dritte Abteilung — Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden — ist nicht bewer-
tungsrelevant.
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3. Grundstucksbeschreibung
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 ist als Mittelzentrum zentrale Einkaufsstadt flr ein weites, vorwiegend agrarwirt-
schatftlich strukturiertes Umland am linken Niederrhein. Industrie- und Gewerbebetriebe
haben sich am Stadtrand angesiedelt. Einkaufszentren und Verbrauchermarkte sind in
ausreichendem Umfang vorhanden.

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

3.2 Direkte Umgebung des Wertermittlungsobjektes (vgl. Anlage 1)

Lage: Das Wertermittlungsobjekt befindet sich nordwestli-
che des Zentrums von Moers im Stadtteil Utfort.
Das Zentrum von Moers ist ca. 2 km entfernt. Ge-
schéfte des taglichen Bedarfs sind gut erreichbar.

Soziale Einrichtungen Kindergarten, Schule, Sportanlage, Naherholungs-
und Erholungsanlagen: gebiete sind gut erreichbar.
Offentliche Verkehrsmittel: In der N&he befinden sich Bushaltestellen u.a. auf

der KampstraBe und Rheinberger Strafe.

Art und MaB der Bebauung und  Uberwiegend 1 bis 2-geschossige Wohnbebauung

Nutzungen in der StraBe: mit Flachdach und Satteldach
Wohnlage: Gute Wohnlage '
Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine

storenden Immissionen erkennbar.

3.3 Gestalt, Form und Untergrund (vgl. Anlage 2)

StraBenfront: ca. 28,5 m

mittlere Tiefe: ca.79,0m

GrundstiicksgroBe: 2.055 m2

Grundstlckszuschnitt: Der Grundstiickszuschnitt ist bis darauf, dass sich

das Grundstlick im hinteren Grundstlcksbereich ge-
ringflgig verjingt, fast rechteckig

T Gemal Mietspiegel ist eine gute Wohnlage durch vorwiegend aufgelockerte Bebauung in
zwei- oder mehrgeschossiger Bauweise, in ruhiger und verkehrsginstiger Grinlage ohne be-
deutenden Durchgangsverkehr gekennzeichnet. AuBerdem kénnen Wohnungen in Kerngebie-
ten mit besonderen Lagevorteilen den guten Wohnlagen zugeordnet werden.
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Grenzverhaltnisse:

Topographische Grundstiicks-
lage:

Bodenbeschaffenheit (augen-
scheinlich):

Altlasten:

Bergbau:

Die Baulichkeiten sind freistehend errichtet worden.

Bis auf einen Grundstlicksversatz nach unten im
hintersten Grundstlicksbereich, fast eben.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine
gebietsuntypischen Grundwasserprobleme.

Hinter dem Grundstlick verlauft der Moersbach, der
ein gewisses Uberschwemmungsrisiko darstellt,
welches jedoch fir den Grundstlicksbereich typisch
ist.

GemanB Schreiben des Kreises Wesel - Koordinati-
onsbereich 66-1-1, Abfall, Altlasten, Bodenschutz
und Abgrabungen - vom 08.01.2025 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 13.12.2024 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 vor 1969 eingestellt.
Nach einhelliger Lehrmeinung und bergméannischer
Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensenkungen
an der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbau-
ende auf ein nicht mehr schadensrelevantes Maf3
abgeklungen.

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
sind nicht bekannt.

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

lage 5).
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Anmerkung:

3.4 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Verkehrsdichte:
Héhenlage zur StraBe:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Abgaben und Erschlie3ungsbei-
trage:

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

Innerdrtliche ErschlieBungsstrale;

im Zufahrtsbereich fur Kraftfahrzeuge bis auf Anlie-
ger gespertrt;

im Bereich des Bewertungsobjektes: Spielstral3e

Fahrbahn mit Betonverbundsteinen befestigt, ge-
meinsame Flache fir Pkws, Fahrrader und FuBBgéan-
ger; StraBenbeleuchtung; einige Pkw-Stellflachen
im 6ffentlichen StraBenraum

Gering, meist Anliegerverkehr
Eben

Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Telefon, Kabel

GemaB Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Vermessung, StraBen und Verkehr, Fachdienst
StraBen- und Verkehrsrecht - vom 17.12.2024 liegt
das Bewertungsobjekt an der o6ffentlichen ,Lieb-
rechtstra3e, die endgultig ausgebaut ist.
ErschlieBungsbetrage flr die erstmalige Herstellung
der StraBBe werden von der Stadt Moers nicht erho-
ben (vgl. Anlage 6).

Das Bewertungsobjekt ist somit als erschlieBungs-
beitragsfrei nach BauGB einzustufen.

3.5 Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Anmerkung:

In Abteilung Il des Grundbuches sind Eintragungen
vorhanden (vgl. Kapitel 2.9).

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung
Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese beim Verkauf geldéscht oder durch Redu-
zierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Be-
leihungen berticksichtigt werden.
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Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

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.

GemaB Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Stadt- und Umweltplanung, Bauaufsicht - vom
16.12.2024 ist fir 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.

GemanR Einsicht in die aktuelle Denkmalliste der
Stadt Moers vom 11.02.2025 steht das Bewertungs-
objekt nicht unter Denkmalschutz.

GemaB Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Soziales, Senioren und Wohnen, Fachdienst Woh-
nen - vom 19.12.2024 wurden fir das Bewertungs-
objekt keine 6ffentlichen Mittel gewahrt (vgl. Anlage
8).

3.6 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Entwicklungsstufe (Grundstiicks-
qualitat):

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 11.02.2025 stellt der Flachennutzungsplan der
Stadt Moers den vorderen Bereich des Bewertungs-
grundsticks Wohnbauflache und far den hinteren
Bereich Grunflache dar (vgl. Anlage 9).

Sudwestlich angrenzend ist ein Landschaftsschutz-
gebiet, in dem u.a. der Moersbach verlauft.

Geman Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal”
vom 11.02.2025 liegt das Bewertungsobjekt im Gel-
tungsbereich des qualifizierten, rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 124_4.AE (vgl. Anlage 9).
Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich des Be-
wertungsobjektes u.a.: ,Allgemeines Wohngebiet
(WA), eingeschossige Bebauung (l), Einzel- und
Doppelhauser, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,3 und
ein Baufenster* fest.

Baureifes Land (gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
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Anmerkung: 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 nur augen-
scheinlich dberprft. Bei dieser Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitdt der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgeseizt.

4. Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die eingesehenen Bauunterlagen, die Er-
hebungen und die Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage 12).

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 Ausflhrung.

4.1 Gebaudedaten

Gebé&udeart: Einfamilienwohnhaus / Bungalow
- 1 Wohneinheit
- freistehend
- unterkellert
- 1-geschossig

Baujahr: Die SchluBabnahme des Bauprojekt erfolgte im Jahr
1969.

Modernisierungs- und Instandhal- Augenscheinlich sind an der Immobilie seit der Er-

tungsmaBnahmen: richtung, bis auf einen neuen Heizungsbrenner,
keine durchgreifende ModernisierungsmafBnahmen
durchgefihrt worden, welche die Restnutzungs-
dauer verlangert hatten.
InstandhaltungsmaBnahmen wurden in den letzten
Jahrzehnten vermutlich auch nicht ausgeftihrt.

Energieausweis: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Wohnflache / Nutzflache: In der Bauakte ist die Wohnflache mit rd. 195 m2 und
die Nutzflache mit rd. 56 m? angeben (vgl. Anlage
).

Garage: Massivbau, Flachdach, verklinkert, ca. 6 Meter * 6
Meter grof3, Heizung, seitliche Holzeingangstir, an
den Bungalow angebaut.
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4.2 Grundrissgestaltung (vgl. Anlage 10)

Raumaufteilung:

KG:

EG:

Diverse Raumlichkeiten, wie u.a. Diele, Hobby-
raume, Vorratsraume, Hauswirtschaftsraum,
Schwimmbhalle, Sauna, Umkleideraum, Trocken-
raum, Kellerraum, Spielraum, Raume flir Heizung
und Tank

Diele, Garderobe, Biiro, Schlafzimmer, Kinderzim-
mer, WC, Elternzimmer, Ankleidezimmer, Bad,
Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Innenhof.

Die Grundrisssituation entspricht den genehmigten Bauunterlagen.
Der Bungalow ist keine ,Standard-Immobilie”. Der Grundriss ist individuell und zweck-

manig.

Die Belichtung und Besonnung sollten, wenn die Bepflanzungen im AuBenbereich auf
ein Ubliches MaR zurtickgeschnitten werden, Uberwiegend, teilweise durch Lichtkuppeln,

okay sein.

Jedoch ist das Wohnzimmer durch viele, dunkel gestrichene Holzelemente eher dunkel.

4.3 Ausfiihrung und Ausstattung

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

Innenwéande:

Innenwandbelage:

Geschossdecken:
Treppenaufgang:

FuBbodenbelage:

Deckenflachen:

Massivbau

Keine Aussage mdoglich
Mauerwerk

Hohllochziegel

Klinker / weiBBer Anstrich

Wie aufgehendes Mauerwerk

Tragende Wande in Kalksandstein; nicht tragende
Wénde aus Ytong

Tlw. Klinker mit Anstrich, tiw. Tapete, tlw. Putz, roter
Objektspiegel in der Kiiche

Stahlbeton
Holzstufen-Treppe ins Kellergeschoss

Im Erdgeschoss Uberwiegend Naturschieferboden,
im Kellergeschoss: Gberwiegende PVC-Auslegware

Viele Deckenflachen sind mit Holzpaneelen verklei-
det.
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Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitérinstallation:

Kichenausstattung:

Heizung:

Eingang:

Innen:

Warmwasserversorgung:

Anmerkung:

4.4 Dach

Dachform:

Dacheindeckung:

Holzrahmenfenster; zur Grundstiicksvorderseite mit
Einfachverglasung; ansonsten Isolierverglasung;
tiw. Rollladen; tlw. Glasbausteine; groBe Schiebe-
elemente zur Gartenseite

Holzrahmentire mit groBflachigem Glaseinsatz und
groBem, seitlichen Glaselement
Tlw. Glasturen

Baujahrstypische Ausstattung

EG/WC:

Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken,
Mosaikbodenfliesen, rosa Wandfliesen, wei3e Sani-
tareinrichtungsgegensténde, insgesamt nicht mehr
neuzeitlichen Anforderungen entsprechend

EG /Bad:

Stand-WC mit Spiilkasten auf Putz, zwei Waschbe-
cken, Bidet, Badewanne, Dusche mit Glasbaustein-
abtrennung, schwarze Boden- und Wandfliesen,
beige Sanitareinrichtungsgegenstande, insgesamt
nicht mehr neuzeitlichen Anforderungen entspre-
chend

KG / Sanitar neben Sauna:

Stand-WC mit Spiilkasten auf Putz, Waschbecken,
Dusche mit Glasbausteinabtrennung, helle Boden-
und Wandfliesen, wei3e Sanitareinrichtungsgegen-
stédnde, insgesamt nicht mehr neuzeitlichen Anfor-
derungen entsprechend

Nicht in Wertermittlung enthalten

Zentralheizung mit Ol; geschweiBter Stahldltank;
tiw. Rippenheizkérper, tlw. Flachenheizkdrper, im
Wohnzimmer: Unterflurheizkérper

Zentral Uber Heizung

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstan-
digen keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro
etc.) vorgenommen wurden.

Flachdach als Warmdach mit 2 © Dachneigung; At-
tika mit Holz verkleidet

6 cm Kork mit Organitekt-Deckung; vereinzelte
Lichtkuppeln
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Dachrinnen:

4.5 Besondere Bauteile

4.6 AuBenanlagen

4.7 Zustand

Bauschaden, Baumangel, Unter-
haltungsstau: (von auf3en erkenn-
bar):

Anmerkung:

Kunststoffrohre, innenliegend

Uberdachter Zugangsbereich
Kellerausgangstreppe
Schwimmbad (im Keller)
Sauna

Kamin

Markise

Ver- und Entsorgungsanlagen;

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

Terrasse;

zahlreiche Anpflanzungen;

Wege mit Waschbetonplatten und Natursteinen be-
festigt

Die Immobilie ist in einem sehr schlechten, vernach-
lassigten, unbewohnbaren Zustand.

Exemplarisch sind folgende Misssténde aufgezeigt:

» Fassaden haben Uberall Grinspan angesetzt

» Total verzogene Eingangstir

* Vielen Schimmelstellen verteilt Uber das ge-
samte Geb4ude

* Unangenehmer Geruch im gesamten Geb&ude

* Viele Holzdecken sind schimmelig und hangen
durch

» Sanitére Einrichtungen entsprechen nicht neu-
zeitlichen Anforderungen

» Elektrische Anlage aus dem Baujahr

» Ruckwartige Attikaverkleidung fehlt

* AuBenbereich ist, obwohl der Zwangsverwalter
schon hat viele Arbeiten durch Gértner machen
lassen, noch immer verwildert.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge, Rohrlochfral3 sowie (ber gesundheits-
schddigende Baumaterialien (Gebdudeschadstoffe
wie z.B. Holzanstriche) etc. wurden nicht durchge-
fihrt.

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.
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GemdB Gebdudeenergiegesetz (GEG) kénnen bei
einem Eigentiimerwechsel je nach Alter der Anlagen
nicht unerhebliche Kosten z.B. fir die Warmedam-
mung des Gebdudes und auszutauschenden Heiz-
kessel anfallen. Entsprechende, eventuelle Kosten
werden im Gutachten nicht berticksichtigt.

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

4.8 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegensténde frei geschatzt
werden dirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundsticks i.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

Geman § 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 Zubehér, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen
werden.

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

Beim Ortstermin wurde kein Zubehdr vorgefunden, dem ein wirtschaftlicher Wert zuzu-
messen ware.

4.9 Alilgemeinbeurteilung

Die Immobilie befindet sich in einer guten, ruhigen Wohngegend von Moers im Stadtteil
Utfort.

Séamtliche Infrastruktureinrichtungen sind kurzfristig erreichbar.
Der Bungalow mit Doppelgarage wurde im Jahr 1969 erbaut.

Augenscheinlich sind an der Immobilie seit der Errichtung, bis auf einen neuen Hei-
zungsbrenner, keine durchgreifende ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt worden,
welche die Restnutzungsdauer verlangert hatten.

InstandhaltungsmaBnahmen wurden in den letzten Jahrzehnten vermutlich auch nicht
ausgeflhrt.

Die Immobilie steht seit langerer Zeit, vermutlich ca. 6 Jahre, leer.

Der Strom ist abgestellt; die Immobilie ist nicht beheizt.

Die Immobilie ist daher einem sehr schlechten, vernachlassigten, unbewohnbaren Zu-
stand.

Wegen der vielen Missstande wird auf die Aufzahlung im Kapitel 4.7 Bezug genommen.
In der direkten Nachbarschaft - Hausnummer 33; in der Liegenschaftskarte ist noch der

Altbestand eingetragen - ist eine ahnliche Immobilie abgerissen worden und wird durch
einen Neubau ersetzt.
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Bei dem Zustand des Bewertungsobjektes und den weiteren objektspezifischen Eigen-
schaften wird jeder wirtschaftlich denkende, durchschnittlich handelnde Marktteilnehmer
aufgrund der Restriktionen, denen man sich bei einer Kernsanierung unterwerfen
musste, den Baulichkeiten keinen Wert mehr zumessen und fir eine Folgenutzung von
einem Abriss des Gebaudes und einen anschlieBenden Neubau ausgehen.

5. Verkehrswertermittiung

fir das mit einem abrissbedlrftigen Bungalow und einer Doppelgarage bebaute
Grundstick in

in 47445 Moers, Liebrechtstrae 33.

Grundstick: Gemarkung Repelen Flur 43 Flurstick 213, 214, 217, grof3 2.055 m?
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Repelen, Blatt 1363

zu dem Wertermittlungsstichtag: 11.02.2025

5.1 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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlck-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Im vorliegenden Bewertungsfall wird jeder durchschnittlich handelnde, wirtschaftlich
denkende Erwerber das Grundsttick freilegen lassen und neu bebauen, da die baulichen
Anlagen nicht mehr nutzbar sind. Es handelt sich dementsprechend um den so genann-
ten Liquidationswert.

Der Wert des Grundstiicks, genauer ausschlieBlich des Grund und Bodens, wird be-
stimmt durch den Wert des freigelegten Grundstlicks und den Abbruch und Entsorgungs-
kosten fir die aufstehenden Baulichkeiten.

Auf dem freigelegten Grundstlick kann anschlieBend gemaf den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes (vgl. Kapitel 3.6) unter Berlicksichtigung des Bauordnungsrechts u.a.
gebaut werden.

5.2 Bodenwertermittlung

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

Bodenrichtwert
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Boden-
richtwertgrundsticks.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundsticksmerkmale  weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
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bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen in der Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen (§ 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 kénnen sein: ErschlieBungszustand,
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, GrundstiicksgréBe, Grundstlickszuschnitt,
Bodenbeschaffenheit usw.

Die Abweichungen sind durch Zu- und Abschlage zu berutcksichtigen.

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 Gibereinstimmt.

Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs (§ 14 (4) InmoWertV).
Das Bewertungsobijekt liegt in der Bodenrichtwertzone Nr. 244
Der zonale Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2024: 390,-- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist u.a. folgendermafen definiert:

Gemeinde = Moers
Postleitzahl = 47445
Gemarkung = Repelen
Ortsteil = Utfort
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Nutzungsart = Wohnbauflache
Geschosszahl = I-ll
GeschoBflachenzahl =0,3

Tiefe =30m
Bodenwert

Das Bewertungsgrundstick ist folgendermaBen definiert:

Gemeinde = Moers
Postleitzahl = 47445
Gemarkung = Repelen
Ortsteil = Utfort
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Nutzungsart = Wohnbauflache
Geschosszahl =1
GeschoBflachenzahl 2 =0,2

Tiefe =79m
Bewertungsstichtag =11.02.2025

Aus der Gegenuberstellung: ,Richtwert-, Bewertungsgrundstlick” ist erkennbar, dass die
meisten wertbeeinflussenden Merkmale, bis auf die nachfolgenden Eigenschaften, tber-
einstimmen.

2 Bezogen auf die Flurstiicke 213 und 214
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Grundstickstiefe

Das Bewertungsgrundstick ist deutlich tiefer als 30 m. Geman Grundstlicksmarktbericht
der Stadt Moers werden hausnahe unbebaute Grundstiicke, die nicht selbstandig be-
baubar sind und in der Regel ab ca. 30 m Grundstuckstiefe beginnen, je nach Lage und
Einzelfall zwischen 20 bis 35 % des jeweiligen Bodenricht- bzw. Vorderlandwertes ge-
handelt.

Aufgrund des Baurechts wird fur die Baulandflache eine GrundstlicksgréBe von 945 m?
angesetzt.

Wegen der Lage und GréBe wird im vorliegenden Bewertungsfall fir die hausnahe un-
bebaute Grundstiicksflache ein Ansatz von 30 % des Bodenrichtwertes fur sachgerecht
eingestuft.

Dabei wird ein Teil der hausnahen Gartenflache wie vorgezogenes Hinterland behandelt,
da die Baulichkeit erst tiefer auf dem Grundstiick beginnt.

Qualitat
Gemal Auszug aus dem Liegenschaftskataster (vgl. Anlage 2) sieht es so aus, als ob
das Flurstiick 217 die Qualitat ,StraBenland” hatte.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes (vgl. Anlage 9) ergibt sich jedoch, dass
das keilférmige Flurstiick 217 nicht als StraBenlandflache einzustufen ist.

Konjunkturelle Entwicklung

Eine Wertkorrektur wegen konjunktureller Entwicklung vom Stichtag Bodenrichtwert
(01.01.2024) bis zum Wertermittlungsstichtag (11.02.2025) erscheint sachgerecht. Der
Bodenrichtwert wird um 5,--€/m2 erhoht.

Der unbelastete Bodenwert betragt somit:

945 m2 * 395,--€/m? + (2.055 m? - 945 m?) * 395,--€/m? * 0,3 = 504.810,-- €
Belastungen

Baulasten

Fir das Bewertungsobijekt ist keine Baulast eingetragen (vgl. Kapitel 3.5).
Hinweis:

Eine Baulast ist eine dffentlich-rechtliche Verpflichtung, die im Zwangsversteigerungs-
verfahren grundsétzlich nicht untergeht und auch ftr den neuen Eigentimer gilt.

Lasten und Beschrankungen

In der Abteilung Il des Grundbuchs sind drei Eintragungen vorhanden (vgl. Kapitel 2.9).

Lfd. Nummer der Eintragung 2 / betroffenes Flurstiick 214:

,Wegerecht als Grunddienstbarkeit*

Auftragsgeman wird die Bewertung nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten dem
Gericht mitgeteilt.

Lfd. Nummer der Eintragung 6 / betroffene Flurstiicke 213, 214 und 217:
L<Zwangsversteigerung*®
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Lfd. Nummer der Eintragung 7 / betroffene Flurstiicke 213, 214 und 217:
,<Zwangsverwaltung*

Den Eintragungen Nrn. 6 und 7 werden im Rahmen dieser Wertermittlung keine wertbe-
einflussenden Bedeutungen zugemessen.

Somit ergibt sich der Bodenwert des Grundstuicks zu: 504.810,--€ = rd. 504.800,-- €

5.3 Freilegung / Liquidation

Bei dem Zustand der Immobilie wird jeder wirtschaftlich denkende, durchschnittlich han-
delnde Marktteilnehmer den Baulichkeiten keinen Wert mehr zumessen und fir eine Fol-
genutzung von einem Abriss der Gebdude und einem anschlieBenden Neubau ausge-
hen.

Es handelt sich dementsprechend um den so genannten Liquidationswert.

Der Wert des Grundstiicks, genauer ausschlieBlich des Grund und Bodens, wird be-
stimmt durch den Wert des freigelegten Grundstlicks und den Abbruch und Entsorgungs-
kosten flr die aufstehenden Baulichkeiten.

Auf dem freigelegten Grundstlick kdnnte geman den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes gebaut werden.

Der umbaute Raum der Immobilie betragt geman Bauakte ca. 2.000 m3. Der Wert wurde
auf Plausibilitat gepruft.

Die Abbruchkosten einschlieBlich Abfuhr und Entsorgung werden unter Berilcksichti-
gung der objektspezifischen Eigenschaften, jedoch ohne Einholung von Angeboten, auf
rd. 35,-- €/m8 geschatzt.

Dabei wird unterstellt, dass keine Gebaudeschadstoffe vorhanden sind und das der Ab-
bruch, die Abfuhr und die Entsorgung der Ubrigen Baulichkeiten auf dem Grundstiick
enthalten sind.

Ermittlung des ..Liguidationswertes*

Bodenwert +504.810,00 €
Abbruch, Abfuhr, Entsorgung

2.000 m3 * 35,-- €/m?3 = - 70.000,00 €
Liquidationswert 434.810,00 €
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5.4 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB folgendermal3en definiert:

"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 Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Racksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.*

Im vorliegenden Bewertungsfall wird jeder durchschnittlich handelnde, wirtschaftlich
denkende Erwerber das Grundsttick freilegen lassen und neu bebauen, da die baulichen
Anlagen nicht mehr nutzbar sind. Dementsprechend wurde der so genannte Liquidati-
onswert ermittelt.

Der Wert des Grundstlcks, genauer ausschlieBlich des Grund und Bodens, ist durch
den Wert des freigelegten Grundstiicks und den Abbruch und Entsorgungskosten fir die
aufstehenden Baulichkeiten zu 434.810,00 € bestimmt worden.

Als Verkehrswert wird der gerundete Liquidationswert festgesetzt.
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Der
Verkehrswert (Marktwert)

fir das mit einem abrissbediirftigen Bungalow und einer Doppelgarage bebaute
Grundstick in

in 47445 Moers, LiebrechtstraBe 33

Grundstick: Gemarkung Repelen Flur 43 Flurstliick 213, 214, 217, gro3 2.055 m?
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Repelen, Blatt 1363

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2025 mit

435.000,-- EURO

in Worten: vierhundertfinfunddreiBigtausend EURO

geschatzt.

Es sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Erwerb von einem Liquidations-
objekt mit nicht unerheblichen Risiken und zusatzlichen Kosten verbunden sein
kann.

Die Flurstiicke 214 und 217 sind eine wirtschaftliche Einheit.

Auftragsgemal wird dennoch flr das Zwangsversteigerungsverfahren fiktiv der Ver-
kehrswert differenziert: 392.100,-- EURO fir das Flurstiick 214, 4.150,-- EURO fir das
Flurstiick 217 und 38.750,-- EURO flrr das Flurstlck 213.

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

Krefeld, den 31.03.2025

Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jirgen 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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