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: 06.01.2026
Az.: G 1021-2025
Gericht: 30 K 21/25

GUTACHTEN

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

fir das mit einem Reihenendhaus und einer Garage bebaute Grundstick in

47441 Moers, Marc-Aurel-StraBBe 1

Grundstick: Gemarkung Asberg Flur 6 Flurstiicke 1942, 1876, gro3 251 m?
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Asberg, Blatt 2708A

Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Stichtag 09.12.2025 ermittelt mit:

320.000,-- 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 kdnnen 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 Einfamilienhaus / Reihenendhaus
mit einer Garage

Ortstermin 09.12.2025

Wertermittlungsstichtag 09.12.2025

Baujahr (ca.) 1992

Wohnflache (rd.) 124 m?

GrundstiicksgroBe 251 m?

Bodenwert (ca.) 72.800,-- €

Restnutzungsdauern 47 Jahre / Wohnhaus
27 Jahre / Garage

Marktanpassungsfaktor 1,16

Sachwert (rd.) 339.000,-- €

Verkehrswert (Marktwert) 320.000,-- €
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2. Grunddaten
2.1 Auftraggeber

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Moers in Auftrag gegeben.

2.2 Grund der Bewertung

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.3 Auftragsinhalt

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

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfliihrungen 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 Zubehdrstlicke vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt worden sind

e Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdglichst wértlich wiedergegeben

werden (ggf. als Anlage zum Gutachten)

Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

e 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.

2.4 Bewertungsobjekt

GemaB Unterlagen aus der Bauakte wurde das Einfamilienhauses mit Baugenehmigung
Nr. 833/1986 errichtet. Die SchluBabnahme erfolgt am 30.06.1992 ohne Beanstandun-
gen.

Im Jahr 2007 wurde der Neubau einer Dachgaube mit Baugenehmigung Nr. 1366-07
gestattet. Die zugehérige SchluBabnahme fand am 17.09.2009 statt. Es gab keine Be-
anstandungen.

Die Immobilie wird gemaf Beschriftung des Briefkastens von dem Eigentimer selbst
genutzt.

2.5 Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgeftihrt.
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2.6 Ortsbesichtigung

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 27.10.2025 ordnungsgeman Uber den Orts-
termin am 09.12.2025 informiert. Zum Termin erschien niemand. Beim Ortstermin wurde
— auch nach mehrfachem Klingeln — die Tur nicht gedffnet. Nach einer Wartezeit von 15
Minuten wurde der Ortstermin abgebrochen.

Der Eigentimer wurde am selben Tag nochmals angeschrieben und gebeten sich un-
verzlglich mit dem Sachverstéandigen in Verbindung zu setzen. Bis zur Fertigstellung
des Gutachtens ist der Eigentimer jedoch nicht dieser Aufforderung nachgekommen.
Eine Innenbesichtigung ist somit nicht ermdglicht worden.

AuftragsgemaB muss somit die Bewertung ausschlieBlich nach dem auBeren Ein-
druck und den behdérdlichen Unterlagen erfolgen.

2.7 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
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 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 09.12.2025 festgesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitétsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (09.12.2025).

2.8 Kataster (vgl. Anlage 2)

Lfd. Nr. Gemarkung Flur  Flurstick  Wirtschaftsart und Lage GréBe
1 Asberg 6 1942 Gebé&ude- und Freiflache, 243 m?
Asberger Strafe,
Marc-Aurel-StraBe 1
2 Asberg 6 1876 Gebé&ude- und Freiflache, 8 m?

Marc-Aurel-StralBe

2.9 Grundbuch (vgl. Anlage 3)
Amtsgericht Moers Grundbuch von Asberg Blatt 2708A
(unbeglaubigter Auszug vom 29.07.2025)

Bestandsverzeichnis:

vgl. Katasterangaben im Kapitel 2.8

Erste Abteilung (Eigentiimer):

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgeftihrt.
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Keine Eintragungen

Hinweis:
Im aktuellen Grundbuch muss der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen sein.

Dritte Abteilung:

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

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 FuBgéangerzone 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 stddstlich
des Zentrums von Moers im Stadtteil Asberg.

Das Zentrum von Moers ist ca. 3 km entfernt.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind gut erreichbar.

Soziale Einrichtungen Kindergarten, Schule, Sportanlage, Naherholungs-
und Erholungsanlagen: gebiete sind gut erreichbar.
Offentliche Verkehrsmittel: Bushaltestelle u.a. auf der RdmerstrafBe

Art und Mal der Bebauung und  Auf der 6stlichen Seite der Asberger StraBBe im Be-
Nutzungen in der StraBe und im  reich des Bewertungsobjektes Uberwiegend wohn-
Ortsteil: bauliche Nutzungen.
Auf der gegenuberliegenden Seite ist eine Grin-/
Waldflache und eine Sportanlage. Hinter der Griin-/
Waldflache und Sportanlage verlauft eine Eisen-

bahnstrecke.
Wohnlage: Normale Wohnlage
Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine re-

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

StraBenfront:

mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroBe:
Grundstickszuschnitt:

Grenzverhaltnisse:

Topographische Grundstiicks-
lage:

Bodenbeschaffenheit (augen-
scheinlich):

Altlasten:

Bergbau:

ca.9,2m

ca. 27,8 m

251 m?

Rechteckig (bezogen auf beide Flurstiicke)

Das Wohnhaus ist einseitig angebaut (Reihenend-
haus); die Garage ist an das Haus angebaut.
Zwischen dem Bewertungsobjekt und der Asberger
StraBBe stehen zwei weitere Garagen, die nicht Ge-
genstande dieser Bewertung sind.

Eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine
gebietsuntypischen Grundwasserprobleme

GemaB Schreiben des Kreises Wesel - Koordinati-
onsbereich 66-1-1, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
Altlasten - vom 06.11.2024 ist das Bewertungsobjekt
zurzeit nicht im Altlastenkataster erfasst. Es liegen
auch keine Hinweise auf Beeintréachtigungen durch
in der N&he liegende Altlasten oder sonstige Boden-
verunreinigungen vor (vgl. Anlage 4).

Mit Schreiben vom 29.10.2025 hat die RAG Aktien-
gesellschaft mitgeteilt, dass sich das Bewertungsob-
jekt im Bereich der Berechtsame ,RheinpreuB3en®
verliehen auf Steinkohle, der RAG Aktiengesell-
schaft liegt.

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.
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Anmerkung:

3.4 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Verkehrsdichte:

Héhenlage zur StraBe:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Abgaben und Erschlie3ungsbei-
trage:

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).

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

Offentliche ErschlieBungsstraBe; SpielstraBe

Fahrbahn gepflastert, Blrgersteige, StraBenbe-
leuchtung, Begrtinung

Die SpielstraBe wird nur sehr gering befahren, meist
Anliegerverkehr.

Eben

Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Telefon, Kabel

GemaB Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Vermessung, StraBen und Verkehr, Fachdienst
StraBen- und Verkehrsrecht - vom 05.11.2025 liegt
das Bewertungsobjekt an der 6ffentlichen Marc-Au-
rel-StraBe, die endgultig ausgebaut ist.
ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch
fir die erstmalige Herstellung der StraBe werden
von der Stadt Moers nicht erhoben (vgl. Anlage 6).
Das Bewertungsobjekt ist somit als erschlieBungs-
beitragsfrei nach BauGB einzustufen.
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3.5 Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

In Abteilung Il des Grundbuches sind keine Eintra-
gungen vorhanden (vgl. Kapitel 2.9).

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

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 - diesbezlglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

GemaB Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Stadt- und Umweltplanung, Bauaufsicht - vom
30.10.2025 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.

GemaB Einsicht in die aktuelle Denkmalliste der
Stadt Moers vom 12.12.2025 steht das Bewertungs-
objekt nicht unter Denkmalschutz.

Gemal Schreiben der Stadt Moers - Fachbereich
Soziales, Senioren und Wohnen, Fachdienst Woh-
nen - vom 31.10.2025 sind fir das Bewertungsob-
jekt urspringlich 6ffentliche Mittel gewahrt worden.
Die Eigenschaft ,6ffentlich geférdert” endete jedoch
bereits am 08.08.2007 (vgl. Anlage 8).

3.6 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungs-

plan:

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 12.12.2025 stellt der Flachennutzungsplan der
Stadt Moers fur den Bereich des Bewertungsobjek-
tes Wohnbauflache (W) dar.
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Festsetzungen im Bebauungs- GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®

plan: vom 12.12.2025 liegt das Bewertungsobjekt in kei-
nem Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes.

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.

Entwicklungsstufe (Grundstlicks- Baureifes Land (gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

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 dberprdft. Bei dieser Wertermittlung wird
die formelle und materielle Legalitdt der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

4. 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 u.a. Gber den Zustand
des Gebaudeinneren, der Grundrisssituation und der Gartenflaiche gemacht wer-
den kénnen. Fur die Wertermittlung missen daher plausible Annahmen getroffen
oder keine Angaben gemacht werden.

4.1 Gebaudedaten

Gebéaudeart: Einfamilienwohnhaus / Reihenendhaus
- 1 Wohneinheit
- einseitig angebaut
- unterkellert
- Dachgeschoss vermutlich ausgebaut
- zu Wohnzwecken eigengenutzt
- 1'2-geschossig
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Baujahr:

Modernisierungs- /Instandhal-

tungsmaBnahmen:

Energieausweis:

Wohnflache:

Garage:

Geman SchluBabnahme: 1992

Nach Augenschein wurden an der Immobilie vermut-
lich keine relevanten, durchgreifenden MaBBnahmen
durchgefiihrt, welche die Restnutzungsdauer signifi-
kant verlangert hatten.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

In der Bauakte ist die urspriingliche Wohnflache
ohne den Gaubenausbau mit ca. 124 m? angeben
(vgl. Anlage 9).

Die Mehrflache konnte aufgrund der nicht ermdglich-
ten Innenbesichtigung nicht ermittelt werden. Dieser
Umstand ist nicht relevant, da die Wohnflache bei
der Verkehrswertermittiung sowieso nicht benétigt
wird.

Neben dem Haus ist eine Garage errichtet worden.
Die Flachdach-Garage ist gemaB dem Liegen-
schaftskataster ca. 3 Meter breit und 9 Meter tief. Die
Rulckseite ist verklinkert, ein freier Bereich der Seite
zur Asberger StraBe ist mit Keramik-Riemchen ver-
blendet.

Sie verfugt wahrscheinlich Uber ein Metallschwing-
tor.

Vor der Garage besteht die Mdglichkeit zwei weitere
Kraftfahrzeuge abzustellen.

Das Garagendach wird vermutlich teilweise als
Dachterrasse genutzt.

4.2 Grundrissgestaltung (vgl. Anlage 10)

Raumaufteilung:

KG:

EG:

OG:

DG:

Diele
Anschlussraum
Vorratsraume (2)
Hobbyraum

Diele

Géaste-WC

Kliche

Wohn-/ Esszimmer
Terrasse

Flur

Bad

Schlafzimmer
Abstellraum
Kinderzimmer (2)
Wohn-/ Schlafzimmer
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Inwieweit die Grundrisssituation den genehmigten Bauunterlagen entspricht, kann auf-
grund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung nicht beurteilt werden.

Die Grundrisse entsprechend den Bauakten sind zweckmanig.
Die Belichtung und Besonnung sollten gut sein.

Das Garagendach wird vermutlich teilweise als Dachterrasse genutzt. Es ist nicht be-
kannt, ob eine entsprechende Genehmigung vorliegt.

4.3 Ausfluhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwande:
Umfassungswande:

AuBenverkleidung:

Innenwénde:
Innenwandbelage:
Geschossdecken:

Treppenaufgang:

FuBbodenbelage:
Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Eingang:
Innen:
Keller:

Massivbau

Armierte Betonbodenplatte auf verdichteter Rhein-
kiesaufflillung

Speerbeton
Poroton-Mauerwerk mit Warmedammmortel

Dammung und Verblendung (Front- und Rickseite
mit Klinker; Bereich Uber der Garage / Giebelseite
mit Kunstschiefer)

Kalksandstein und Leichtbeton-Vollstein
Keine Aussage mdglich
Stahlbeton

Kellergeschoss:

Stahlbeton-Treppe mit Verbundestrich, Feinschicht
und Holzhandlauf;

Erdgeschoss:

Stahlbeton-Treppe mit Estrich und Textilbelag und
Holzhandlauf;

Dachgeschoss:

vermutlich Stahlbeton mit Estrich mit Textilbelag

Keine Aussage mdglich
Keine Aussage mdoglich

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung und
Rollladen

Kunststoffeingangstir mit Lichtausschnitten
Keine Aussage mdglich
Keine Aussage mdglich

Bis auf ein vermutliches Balkonkraftwerk mit Panee-
len auf einem Teilbereich des Garagendaches,
keine Aussage mdglich

G 1021 - 2025 vom 06.01.2026 / 47441 Moers, Marc-Aurel-Stral3e 1 Seite 12 von 29




Immobilien Bewertung Ohlsen _é[

Sanitérinstallation:
Kichenausstattung:
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Anmerkung:

4.4 Dach

Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

4.5 Besondere Bauteile

4.6 AuBenanlagen

4.7 Zustand

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

Wirtschaftliche Wertminderung:

Keine Aussage mdoglich
Nicht in Wertermittlung enthalten
Zentralheizung mit Gas
Keine Aussage mdglich

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

Asymmetrisches Satteldach mit unterschiedlichen
Steigungen

Dunkle Finkenberger Pfanne, Unterspannbahn und
Warmedammung aus Warmedammbauelementen

Zink

Kellerausgangstreppe
Eingangstberdachung
Dachgaube

Ver- und Entsorgungsanlagen;

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

gepflasterter Zugangs- und Zufahrtsbereich;
gepflasterter PKW-Stellplatz vor der Garage;
Anpflanzungen im Vorgarten

Die Immobilie macht von auB3en einen vernachlas-
sigten Eindruck. Die untere Verkleidung der Ein-
gangslberdachung ist morsch und teilweise demon-
tiert. Der Vorgarten ist zugewachsen. Vor der Ga-
rage steht ein Kleintransporter mit Tageszulassung,
die im Januar 2025 abgelaufen ist.

Vermutlich keine wirtschaftlichen Wertminderungen,
die nicht baujahrstypisch waren.
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Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schéadlinge, Rohrlochfral3 sowie (iber gesundheits-
schadigende Baumaterialien (Geb4dudeschadstoffe)
etc. wurden nicht durchgefthrt.

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.

GemdB Gebdudeenergiegesetz (GEG) kénnen bei
einem Eigentiimerwechsel 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 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 dlrfen. Zubehér sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundsticks i.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

GemaBR § 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 raumlichen Verhaltnis ste-
hen. Eine Sache ist nicht Zubehér, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen
werden.

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

Es wird unterstellt, dass kein Zubehor vorhanden ist, dem ein wirtschaftlicher Wert zu-
zumessen ware.

4.9 Alilgemeinbeurteilung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich stidéstlich des Zentrums von Moers im Stadtteil
Asberg in einer normalen Wohnlage.

Das Einfamilienhauses wurde im Jahr 1992 errichtet und im Jahr 2007 mit einer Dach-
gaube erweitert.

Von auBen macht die Immobilie einen vernachlassigten Eindruck.

Der Garten ist in Richtung Nordwesten orientiert.

Die Immobilie wird geman Klingelschild von dem Eigentimer bewohnt.
Die Vermarktungschancen werden als normal eingestulft.
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5. Verkehrswertermittiung

fir das mit einem Reihenendhaus und einer Garage bebaute Grundstlick
in 47441 Moers, Marc-Aurel-StraBe 1

Grundstick: Gemarkung Asberg Flur 6 Flurstlicke 1942, 1876, groB3 251 m?
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Asberg, Blatt 2708A

zu dem Wertermittlungsstichtag: 09.12.2025

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 Geschéaftsverkehr 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 persénliche Verhaltnisse zu erzielen wéare.*

Geman 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 gewdéhnlichen Geschéftsver-
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 persénlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die Erzielung von
Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
Ublicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfah-
ren als vorrangig angesehen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens (gem. §8§ 35-39 ImmoWertV) zu bestimmen, weil die Nutzung
des Bewertungsobjektes Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur
(persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt ist.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Geman § 35 (1) ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks im Sachwertver-
fahren 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 Grundstick 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
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geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden (§ 40 (3) 1. Satz ImmoWertV).

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

5.2 Bodenwertermittiung

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

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 Grundsticksmerkmalen 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. 109
Der zonale Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2025: 290,-- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist u.a. folgendermafen definiert:

Gemeinde = Moers
Postleitzahl = 47441
Gemarkung = Asberg

Ortsteil = Asberg
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Nutzungsart = Wohnbauflache
Geschosszahl = |-l
GeschoBflachenzahl =04

Tiefe =30m
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Bodenwert
Das Bewertungsgrundstiick ist folgendermaBen definiert:

Gemeinde = Moers
Postleitzahl = 47441
Gemarkung = Asberg

Ortsteil = Asberg
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Nutzungsart = Wohnbauflache
Geschosszahl =1
GeschoBflachenzahl =ca. 0,5

Tiefe =ca. 27,8 m
Bewertungsstichtag =09.12.2025

Aus der Gegenuberstellung: ,Richtwert-, Bewertungsgrundstiick® ist erkennbar, dass die
meisten wertbeeinflussenden Merkmale, bis auf die nachfolgenden Eigenschaften, Uber-
einstimmen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist geringflgig intensiver ausgenutzt als das Bodenrichtwert-
grundstick. Dieser Umstand wird mit dem Umrechnungskoeffizienten 1,03 berticksich-
tigt.

Grundstlckstiefe
Das Bewertungsgrundstlck ist weniger als 30 m tief.
Der Umstand bedarf keiner wertmafigen Anpassung.

Orientierung
Die nicht optimale Ausrichtung des Grundsticks in Richtung Nordwesten wird mit einem

Abschlag von 3 % gegenuber dem Richtwertgrundstuck bertcksichtigt.

Immissionen
Die Immissionsbelastung durch die relativ viel befahrene Asberger StraBe ist fur die
Richtwertzone typisch und daher bereits eingepreist.

Garagendach
Ob die Nutzung des Garagendaches als Terrassenflache genehmigt ist und / oder ge-

nehmigungsfahig ist, ist nicht bekannt. Der Flache wird daher im Rahmen dieser Werter-
mittlung kein Wert zugemessen.

Konjunkturelle Entwicklung
Eine Wertkorrektur wegen konjunktureller Entwicklung vom Stichtag Bodenrichtwert
(01.01.2025) bis zum Wertermittlungsstichtag (09.12.2025) ist nicht notwendig.

Der unbelastete Bodenwert betragt somit:

251 m2 * 290,-- €/m2 = 72.790,-- €
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Belastungen

Baulasten

Fir das Bewertungsobjekt ist keine Baulast eingetragen (vgl. Kapitel 3.5).

Hinweis:

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

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

Lasten und Beschrankungen

In der Abteilung Il des Grundbuchs ist keine Eintragung vorhanden (vgl. Kapitel 2.9).

Somit ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks zu: 72.790,-- € =rd. 72.800,-- €

5.3 Sachwertermittiung

Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der vorldu-
fige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBBen-
anlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplika-
tion des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifischen angepassten Sachwertfak-
tor. Zusatzlich kann eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erfor-
derlich sein.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sach-
wert und der Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Au3en-
anlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren (§ 36 (1) ImmoWertV).

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzu-
wendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Er-
richtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neu-
baus am Wertermittlungsstichtag und Zugrundelegung zeitgemaBer, wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben wirde.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entspre-
chenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriick-
sichtigen.

G 1021 - 2025 vom 06.01.2026 / 47441 Moers, Marc-Aurel-Stral3e 1 Seite 18 von 29




Immobilien Bewertung Ohlsen _@

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Aus-
nahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen
nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalt-
nisse am ortlichen Grundstticksmarkt (§ 36 (2 und 3) ImmoWertV).

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen AuBenanlagen und sons-
tigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und
nicht bereits anderweitig erfasst sind.

Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Er-
mittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (§ 37 ImmoWertV).

Alterswertminderungsfaktor
Die Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der ermittelte Sach-
wertfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (§ 39 ImmoWertV).

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen
der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten.
Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlcksichtigt.

Besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stlicksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansat-
zen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangel und Bauschaden, bau-
lichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschéatzen sowie grund-
stlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt (§ 8 ImmoWertV).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-
Bere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf
der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schéatzung kann durch pauschale Anséatze oder durch auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die erforderli-
chen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig
schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftra-

gung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer 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 maB3-
geblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielweise durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassenen
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

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

Das auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehende Reihenendhaus wurde im Jahr 1992
errichtet.

Die geman Anlage 1 der ImmoWertV festgesetzte Modellgréie fir die Gesamtnutzungs-
dauer von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhdu-
sern betragt 80 Jahre und die Gesamtnutzungsdauer von Garagen 60 Jahre.

Nach Augenschein sind keine relevanten MaBnahmen an der Immobilie durchgefuhrt
worden, welche die Ubliche Nutzungsdauer verlangert hatten.
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Geman Vorgaben der ImmoWertV werden demnach folgende Restnutzungsdauern un-
terstellt:

Wohnhaus: 1992 + 80 - 2025 =
47 Jahre / Wohnhaus
Garage: 1992 + 60 - 2025 =
27 Jahre / Garage
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).

Grundsticksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder ei-
ner Mietbindung) kénnen, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Héhe beeinflus-
sen, grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor; ortstbliche Miete, Liegenschaftszinssatz)
berlcksichtigt werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (boG) werden berlcksichtigt

durch:

e sachgemaB geschétzte Zu- oder Abschlage zum vorlaufigen Verfahrenswert (Bei-
spiele: Uberhohe Raume oder unwirtschaftliche Grundrisse durch einen Abschlag,
der auf der Grundlage des Barwerts der Mindermiete geschétzt wird).

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 durchgeflhrt, in dem sich das Bewertungsobjekt nach Beseiti-
gung der angesetzten Instandhaltungsstaus, Bauschaden 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 bericksichtigt, wie sie den Eigentimer mehr belasten, als
wenn er ein schadensfreies Grundstiick erwerben wirde.

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 Bau-
schadensachverstandige gefragt) und eine solche Analyse den Rahmen des ,normalen®
Bewertungsumfangs wesentlich tGbersteigen wirden.

Der Bewertungssachverstandige kann jedoch die Wertbeeinflussung durch vorhandene
Zustandsbesonderheiten auf der Grundlage des Instandsetzungs- und
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Modernisierungsaufwandes und dessen Auswirkungen auf den Grundstickswert Gber-
schlagig schatzen. Ggf. wird jedoch empfohlen, vertiefende Bauuntersuchungen und da-
rauf 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.

Uber ggf. notwendige MaBnahmen in der Immobilie kann aufgrund der nicht erméglich-
ten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden. Der Umstand wird im Kapitel
5.5 wertmaBig berlcksichtigt.

Spitzbodenausbau

Der Spitzboden soll gemafi Bauunterlagen mit entsprechender Genehmigung wohnbau-
lich ausgebaut worden sein. Die Ausfihrung des Ausbaus wird nachfolgend unterstellt.
Der Spitzbodenausbau wird durch die Wahl der Normalherstellungskosten berlcksich-
tigt.

Offentliche Férderung
Das Bewertungsobjekt war urspringlich mit éffentlichen Mittel geférdert. Da die Eigen-
schaft ,6ffentlich geférdert” jedoch im Jahr 2007 auslief, wird dem Umstand kein Wert-
einfluss zugemessen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Dies sind die mit dem Grundstlck festverbundenen Anlagen auBerhalb der Gebaude.
Hierzu zahlen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaude-
auBenwand und Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen und Gartenan-
lagen.

Die Werte werden entsprechend den lokalen Erfahrungsséatzen des Gutachterausschus-
ses angesetzt.

Marktanpassungq

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger
Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstlicks) an
den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels Sachwertfaktor, der empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet
wurde.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten "vorlaufigen Sach-
werte" (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach Objektarten, Regionen (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) durch Gegenbewertungen von verkauften Grundstlicken abgeleitet.

Far den 6rtlichen Grundstiicksmarkt liegen vom Gutachterausschuss der Stadt Moers
verdffentlichte Sachwertfaktoren vor, die gemas den im Grundstiicksmarktbericht aufge-
fihrten Grundlagen (z.B. Immobilienwertermittlungsverordnung) ermittelt worden sind.
Die Abhéngigkeit ,Kaufpreis zu Sachwert” wurde vom Gutachterausschuss statistisch
getrennt fur ,freistehende Ein-/ und Zweifamilienhduser, Doppel-/ Reihenendh&user und
Reihenmittelhduser,“ aufbereitet.
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Der entsprechende veréffentlichte Sachwertfaktor betragt: ca. 1,16

Je nach Besonderheit und Lage des Objektes sind Abweichungen mdéglich.

Gemal § 39 ImmoWertV ist der zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors der vom Gutachterausschuss ermittelte Durchschnittswert auf seine Eignung
zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Es sind keine Umstande erkennbar, die eine Modifikation des Sachwertfaktors rechtfer-
tigen warden.

Unter Berlicksichtigung des Bodenwertniveaus, der Lage und der sonstigen objektspe-
zifischen Eigenschaften wird der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor auf

1,16
geschatzt.
Normalherstellungskosten 2010

Sachwertermittlung auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 des Bundes-
ministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau.

Brutto-Grundflache (BGF) rd. 198 m2/ Reihenendhaus
rd. 27 m2/ Garage

Hinweis:

Die Brutto-Grundfldchen-Berechnung wurde mit einem fir den Wertermittlungszweck
ausreichenden Genauigkeitsgrad anhand vorliegender Bauzeichnungen durchgefihrt.
Teilweise kbnnen sich aus wertermittlungstechnischen Griinden Abweichungen von der
DIN-Norm ergeben.

Baujahr des Gebaudes: rd. 1992

Der Gebaudetyp 2.01 ,Doppel- und Reihenendhauser (Keller, Erdgeschoss, ausgebau-
tes Dachgeschoss) kommt dem Bewertungsobjekt am néchsten.

Der Ausbau des Spitzbodens wird durch die Wahl der Normalherstellungskosten bertick-
sichtigt.

Die in der Anlage 4 der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten fir Ein-
und Zweifamilienhduser betragen je nach Ausstattungsstandard fir den:
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Gebaudetyp 2.01
- Doppel- und Reihenendhauser: Keller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss -
Standardstufe Kostenkennwert

1 615,--€/m2

2 685,--€/m?

3 785,--€/m2

4 945,--€/m?

5 1.180,--€/m2

Die in der Anlage 4 der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten fir Einzel-
und Mehrfachgaragen betragen je nach Standard und Bauweise zwischen:

245,--€/m2 und 780,--€/m?

Die Kostenkennwerte enthalten die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten. Sie
sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, der im Rahmen der Wertermittlung
mit dem zum Wertermittlungsstichtag veréffentlichten Preisindex fir Wohngebaude des
Statistischen Bundesamtes angepasst wird.

Entsprechend den spezifischen Gebdudemerkmalen werden die Normalherstellungs-
kosten geschatzt auf rd. 860,--€/m2 BGF

Die Normalherstellungskosten der Garage werden aufgrund der Bauweise mit: 485,--
€/m? BGF angesetzt.
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Ermittlung des Sachwertes (nach NHK 2010 und ImmoWertV)

Gebédude
Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache

Angepasste Normalherstellungskosten
(inkl. BNK) Basisjahr 2010

Von den NHK nicht erfasste Bauteile
- Eingangslberdachung, Kelleraus-
gangstreppe, Dachgaube

Durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (Basis 2010)

Regionalfaktor
Baupreisindex (aktuell):

Durchschnittliche Herstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag 09.12.2025

Alterswertminderung
- Jahre Gesamtnutzungsdauer
- Jahre Restnutzungsdauer
- Alterswertminderungsfaktor

Zeitwert

Wert der AuBenanlagen (pauschal 2,0 %)
Sonstige Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert (inkl. Garage)
Sachwertfaktor

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale
o Erforderliche MaBnahmen zur Her-
stellung eines normalen Zustandes

Sachwert'

Reihenendhaus

198 m?

* 860,00 €/m2

+13.000,00 €

183.280,00 €
*1,0
* 1,896

347.498,88 €

80 Jahre
47 Jahre
*0,5875

204.155,59 €
+4.083,11 €
+0,00 €
+72.790,00 €
292.201,35 €
*1,16
338.953,57 €

338.953,57 €

Garage

27 m?

* 485,00 €/m2

13.095,00 €
*1,0
* 1,896

24.828,12 €

60 Jahre
27 Jahre
* 0,45

11.172,65 €

' fiktiv, ohne Missstande, die nicht bereits in der Alterswertminderung erfasst sind
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5.4 Plausibilisierung

Der Gutachterausschuss Moers hat sogenannte Immobilienrichtwerte aus tatsachlichen
Kaufpreisen fur Ein- und Zweifamilienhauser mit Hilfe einer multiplen Regression abge-
leitet.

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 Berticksichtigung von Art, GroBe,
Beschaffenheit und Lage nédherungsweise festzustellen.

Immobilienrichtwert sind Vergleichsfaktoren.

Der Immobilienrichtwert gilt fir eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grund-
sticksmerkmalen, einem sogenannten Normgrundstiick. Sie sind in Euro pro Quadrat-
meter Wohnfldche angegeben, beziehen sich auf Weiterverkaufe, beinhalten keine Ne-
bengebaude (Garagen, Schuppen, etc.), beinhalten kein Inventar, beziehen sich auf
Grundstlcke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erb-
baurechte usw.) und gelten fir schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten.

Der entsprechende Wert betragt ca. 350.000,-- €.

Die Plausibilisierungsprifungen stutzt die GréBenordnung des Ergebnisses des Sach-
wertverfahrens.

5.5 Verkehrswert (Marktwert)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-
wert (Marktwert) von Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt worden. Bei der Kaufpreisbildung steht der Substanz-
wert im Vordergrund.

Der marktangepasste Sachwert des Grundstlicks betragt
rd. 339.000,-- €

Das Ergebnis wurde plausibilisiert.

Der durchschnittlich handelnde, wirtschaftlich denkende Marktteilnehmer wird an den er-
mittelten Wert einen Abschlag fir das Risiko der fehlenden Innenbesichtigung und den
damit verbundenen méglichen ,negativen Uberraschungen® anbringen.

Der Abschlag auf den marktangepassten Sachwert wird unter Beachtung des absoluten
Betrages auf rd. 5 % geschatzt (338.953,57 € * 0,95 = rd. 320.000,-- €).
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Der
Verkehrswert (Marktwert)

fir das mit einem Reihenendhaus und einer Garage bebaute Grundstiick
in 47441 Moers, Marc-Aurel-StraBe 1

Grundstick: Gemarkung Asberg Flur 6 Flurstlick 1942, 1876, gro3 251 m?
Grundbuch: Amtsgericht Moers, Grundbuch von Asberg, Blatt 2708A

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit

320.000,-- EURO

in Worten: dreihundertzwanzigtausend EURO

geschatzt.

Die beiden Flurstiicke 1942 und 1876 sind eine wirtschaftliche Einheit.
Auftragsgemal wird dennoch flr das Zwangsversteigerungsverfahren fiktiv der Ver-
kehrswert differenziert: 317.700,-- EURO fiir das bebaute Flurstiick 1942 und 2.300,--
EURQO fir das unbebaute Flurstiick 1876.

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

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 06.01.2026

Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jurgen Ohlsen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung 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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