Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

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

Amtsgericht Moers Datum:15.06.2023
HaagstralRe 7 Az.:. 23012150
47441 Moers

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. 8 194 Baugesetzbuch des

im  Wohnungsgrundbuch von Schwafheim, Blatt 2263 eingetragenen
3.708/111.006 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus be-
bauten Grundstick in 47447 Moers (Schwafheim), Langlingsweg 65A, 65B,
65C, 67A, 67B, 67C, 67D, 73B, 73C, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im OG des Hauses 67C, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 be-
zeichnet dem Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. K 9 bezeichnet.

MKEINE INNENBESICHTIGUNG!!!

Foto (siehe Originalgutachten)

Im Zwangsversteigerungsverfahren Aktenzeichen: 030 K 29/22

Der Verkehrswert des v. g. Miteigentumsanteils wurde zum Stichtag
14.03.2023 ermittelt mit

rd. € 98.100,00.

Internetqutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegentber dem Ori-
ginal um Anlagen und Erl&uterungen gekirzt wurde. Das Originalgutachten kann in der Ge-
schaftsstelle des Amtsgerichts Moers nach vorheriger Ricksprache, eingesehen werden.


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

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

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

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANQAbEN ... 4
11 Angaben zum BewertungsobjeKt .............uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 4
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung ............cccoooeiieiiiiiiiiiiiieee, 4
1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers ...........cccccvvennnnee 5
1.4 Besondere SachvVerhalte ................uuieiiiiiiiiiiiiii e 7
2 Grund- und Bodenbeschreibung.........ccooo 8
2.1 0= T PP 8
211 Grol3rAUMIQE LAgE.....ccc e e e 8
2.1.2 =TT L= U g 1o L= = o = 8
2.2 GeStalt UNA FOMM ... e e e e s 9
2.3 ErschlieBung, Baugrund €IC. .........uuiiiiiiiiiiiieeee e 9
2.4 BEIGDAU ... 9
2.5 Privatrechtliche SitUation .................uuuiiiiiiiiiiiii e 10
2.6 Offentlich-rechtliche SItUALION .............coveiie i 11
2.6.1 Baulasten und DenkmalSChULZ ...............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiees 11
2.6.2 BauplanuUNgSIECRL..........uuiiiiiiiiiii 11
2.6.3 BauordnNUNQGSIECHL ..........iiii e e 12
2.7 Entwicklungszustand inkl. BeitragSsituation ................ccccouvemiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienns 13
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation .................uveeeiieeeeieeieniiicee e 13
3 Beschreibung der Gebdude und Aul3enanlagen sowie WEG-spezifischer

=T =T LU ] Yo 1= o IO 14
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ... 14
3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Wohn-/ Geschéftshaus.....................ccceeeeeel 15
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansiCht...........ccoovveviiiiiiii e 15
3.2.2 NULZUNGSEINNEIEN ... e 15
3.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ..................... 15
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung..............cccevvviiiiiie i, 16
3.25 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gemeinschaftseigentums... 16
3.3 NEDENGEDAUAE ........oeveei e 16
3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum............cccccooovieiiiiiiiiiiinn e, 16
3.4 AUBENANIAGEN ....eieeee e e 17
3.4.1 AulRenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum ............ccccccvvviviiiiviiiiiiiiiinnnnnns 17
3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 9 im OG .........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiee e 17
351 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung.................. 17
3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand .............cccooooviii i, 17
3.5.2. 1 WORNUNG NI. Ottt 17
3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

.......................................................................................................................... 18
3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen...........cccoooevviiiiiiiieiiineeeen, 18
3.7 Beurteilung der Gesamtanlage ..............uuuuuiiiimiiiiiiiiiiiiiii e 19
3.8 Starken und Schwachen der Immobilie ... 19
4 Ermittlung des VerkenrSWErTS ...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 20
4.1 GrUNASIUCKSUALEN. ...t e e e e e et e e e e e e eeeeenes 20

Langlingsweg 67c, 47447 Moers 030 K 29/22 Seite 2 von 40


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

4.2
4.3
4.4
4.4.1
4.4.2
4.5
45.1
452
4.5.3
45.4
4.6

6.1
6.2
6.3

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

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

Verfahrenswahl mit Begrindung.........cccooviriiiiiiiiiie e 20
Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstuck..... 21
Bodenwertermittlung ... 21
Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung..................eeeeeeeiiiiiiiiiieiiiiinieeenes 22
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums ..................... 23
ErtragSWerterMittIUNG............ e 24
Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung................... 24
Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ........ 25
ErtragswertbereChnUNQ ...........ooouviiiiiii e e 28
Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung ................ 29
Verkehrswert/ Abschlag fehlende Innenbesichtigung ...............cccoovvviiiiieneeeee. 32
PlausSiDilTAtSPIrUTUNG ...eveiiiiiiiiiii e 33
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ..........ccccccceeeeeene. 37
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung.............ccccccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 37
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten..............ccoooooeevviiiiiiiieneeeeen, 38
Verwendete fachspezifische Software ................uvviiiiiiiiiiiiiiiiiie 38
Verzeichnis der ANTAgEN .......oooeviiiii e 39

Langlingsweg 67c, 47447 Moers 030 K 29/22 Seite 3 von 40


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

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

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

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Wohn-/ und Geschafts-
haus
(3.708/111.006 Miteigentumsanteil am Grundstlck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Ober-
geschol3 des Hauses 67c¢ gelegenen Wohnung nebst
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 gekennzeich-
net)

Objektadresse: Langlingsweg 65A, 65B, 65C, 67A, 67B, 67C, 67D,
73B, 73C (das hier zu bewertende Sondereigentum
befindet sich im Haus 67C)

47447 Moers (Schwafheim)

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Schwafheim, Blatt 2263,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Schwafheim, Flur 1, Flurstiick 1802 (280
m2);
Gemarkung Schwafheim, Flur 1, Flurstick 2211
(1.343 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemald Schreiben des Amtsgerichts Moers vom
18.11.2022 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
ZVG und 885a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
Darlber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hor gem. 855 ZVG (i. S. v. 897 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor ist nicht bekannt.

Wertermittlungsstichtag: 14.03.2023
Qualitatsstichtag: 14.03.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 14.03.2023 wurden die Pro-

zessparteien durch Einwurf Einschreiben vom
08.02.2023 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da der dort
wohnende Eigentimer einer Besichtigung nicht zu-
stimmte.
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Teilnehmer am Ortstermin: Lediglich der Sachverstandige war vor Ort.

Eigentiimer: siehe Originalgutachten

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

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

e Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
und Nutzflachen

¢ planungsrechtliche Informationen tber www.geo-
portal-niederrhein.de

e Auskunft bezuglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Gber www.boris.nrw.de

e Auskunft zur Erschliefungssituation

e Teilungserklarung

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Moers (Zwangsversteige-
rungsgericht) erstellt. Auftragsgemal ist geman § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. 8 194 BauGB zu ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis
dar, der in einer freihandigen VeraufR3erung (also ohne Berucksichtigung des Zwangsver-
steigerungsvermerks) erzielbar ware.

Der Umstand der Zwangsversteigerung wird im vorliegenden Gutachten wertneutral
behandelt.

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

Bei einer Wertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmé&fig und insoweit auftragsgemal} zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs ein-
getragen sein konnten, ermittelt.

Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonderheit, die gerade auch in Hinblick
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auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutachtens besonders zu beachten ist.

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

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

Fur diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. 88 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittlungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundstiick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Fur den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtig, die Wertminderung des Grundstiicks
(resp. den Zuzahlungsbetraq) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) bericksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (ggf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so ware der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtraglich vom Ersteher zu zahlen (vgl. 8 51 ZVG).

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il belastet (siehe Ausfuhrung in Abschnitt 2.4.)

Grundsatzlich immer zu beriicksichtigen sind die das Bewertungsgrundstiuck begiinstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Beglunstigende Rechte bestehen nach Recherchen des Sachverstandigen jedoch
nicht.

Naturlich bestehen bei der Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren auch Aus-
nahmen hinsichtlich der Beachtung von bestehenden (belastenden) Rechten und Baulas-
ten.

Hierzu zahlen die grundsatzlich bestehen bleibenden (belastenden) Rechte gemaR § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

Eine Baulast ist demnach keines der in den 88 51, 91 ZVG angesprochenen Rechte,
sie kann demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erléschen. Das heil3t, die
hierdurch bewirkten Wertbeeinflussungen des Bewertungsgrundstiicks waren gleichwohl
(i.d.R. wertmindernd) zu bertcksichtigen.

Es existieren grundséatzlich bestehen bleibende Belastungen (Rechte i.S.v. 8§ 52 Abs. 2
Z\/G). Siehe hierzu Ausfuhrungen in Abschnitt 2.5.1.
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1.4 Besondere Sachverhalte

e Die Wohnung konnte von innen nicht besichtigt werden. Die Wertermittlung basiert
daher auf der Aktenlage sowie nach dem &uf3eren Anschein.

e Die Starken und Schwéchen der Immobilie sind dem Abschnitt 3.8 zu entnehmen.

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

2.1 Lage

2.1.1 Grofiraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen

Wesel

Moers (ca. 104529 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:

Duisburg / Krefeld / Kamp-Lintfort / Venlo (ca. 10,1 km
/14,5 km /19,1 km / 40,3 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 32,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 40 Duisburg-Rheinhausen AS 10 (ca. 5,2 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Moers (ca. 4,0 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 26,7 km entfernt

Stadtmitte

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5,2 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Um-
gebung;

Schulen und Arzte ca. 0,3 km bis 5,4 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 8,2 km entfernt;
gute Wohnlage

Uberwiegend gemischt genutzte Bebauung in zwei-
und dreigeschossiger Bauweise

keine

weitgehend ebenes Grundstick
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Bergbau
Bergbau

1 vom 12.01.2023
2 yom 15.06.2023

siehe Anlage “Katasterkarte”

Grundstiicksgréie:
insgesamt 1.623 m2

Wohn- und Geschéftsstrale;
Stral3e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen vorhanden

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

keine Grenzbebauung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemalR schriftlicher Auskunft des Kreises Wesel® ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflaiche noch als Altlastenstandort aufge-
fuhrt.

Gem. Schreiben der RAG? befindet sich der hier ge-
genstandliche Bereich in der Berechtsame ,Rhein-
preul’en, verliehen auf Steinkohle der RAG Aktien-
gesellschaft. Die bergbauliche Uberpriifung seitens
der RAG hat, nach Durchsicht der vorliegenden Gru-
benbilder und Archivunterlagen ergeben, dass der
hier gegenstandliche Bereich dem Stillstandsbereich
der RAG zuzuordnen ist. Mal3nahmen gegen berg-
bauliche Einwirkungen aus tiefer Abbautatigkeit halt
die RAG nicht fur erforderlich. Der letzte auf dieses
Grundstiick einwirkende Tiefenabbau wurde 1972
eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und
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2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

3 vom 07.11.2022
4vom 12.01.2023

bergmannischer Erkenntnis sind bergbaubedingte
Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3 bis 5
Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadens-
relevantes Mal3 abgeklungen. Naturgastaustritte, Un-
stetigkeiten als auch Bruchspalten und andere berg-
bauliche Besonderheiten sind der RAG nicht be-
kannt. Seitens der RAG wird eine erneute Aufnahme
von bergbaulichen Aktivitaten ausgeschlossen.
Bergschaden sind nicht bekannt.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug?® vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Schwafheim, Blatt 2263 neben dem
Zwangsversteigerungsvermerk folgende Eintragung:

e Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verbot zur
Errichtung und zum Betrieb einer Spielhalle) fur die
Stadt Moers.

Auswirkung auf den Verkehrswert

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

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

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtins-
tigende) Rechte sind nicht bekannt. Besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen liegen, nach Auskunft der
Stadt Moers* nicht vor.

Langlingsweg 67c, 47447 Moers

030 K 29/22 Seite 10 von 40


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

Daniel Hepp @ Sachverstandiger
fiir Immobilienbewertung

KirchstraRe 9, 47669 Wachtendonk

Tel.: 02836 -97 1791
Fax.: 02836 — 97 17 92

www.qutachter-niederrhein.de

info@qgutachter-niederrhein.de

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

5vom 12.01.2023
6 Jaut Denkmalliste der Stadt Moers vom 16.07.2020

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis® vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt folgende Eintragun-
gen:

¢ 1) Abstandsflachenbaulast zu Gunsten des Flur-
stucks 2210

¢ 2) Stellplatzbaulast zu Gunsten der Bewohner und
Besucher des Mehrfamilienhauses “Am Domacker
18”.

Auswirkung auf den Verkehrswert
— keine

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

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

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan folgende Festsetzungen:

SO = Sondergebiet;

I = 2 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,6 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,2 (Geschossflachenzahl)

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der beschafften Plane durchgefinhrt.
Folgende Baugenehmigung lag dem Sachverstandigen vor:

e Errichtung eines Wohn-/ und Geschaftshauses (04.01.1989)

Das Ubereinstimmen der Baugenehmigung mit den ausgefiihrten Vorhaben, mit den be-
schafften Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land’
stlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB und KAG abgabenfrei®.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohn-/ und Geschaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Das zu bewertende Sondereigentum wird eigengenutzt.

"vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21
8 laut schriftlicher Auskunft der Stadt Moers vom 17.01.2023
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3 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Zum Ortstermin war eine Innenbesichtigung nicht moglich. Daher bildet Grundlage fur die
Gebaudebeschreibungen die Erhebungen im Rahmen der Auf3enbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen sowie Annahmen und Zustandsvermu-
tungen. Abweichungen sind méglich und wahrscheinlich.

Die Geb&ude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschéaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Wohn-/ Geschéaftshaus

3.2.1 Gebé&audeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebéaudeart: Wohn-/ und Geschaftshaus
zweigeschossig;
unterkellert;

Flachdach
Baujahr: ca. 1990 (gemal’ Hinweisen Bauakte)
Modernisierung: keine bekannt
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aul3enansicht: Putz- sowie Vorhangfassade

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
- verschiedene Kellerrdume, im jeweiligen Sondereigentum befindlich
- Tiefgaragenstellplatze, im jeweiligen Sondereigentum befindlich

Erdgeschoss:
- Ladenlokale

Obergeschoss:
- Wohnungen

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Beton

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk mit hinterlifteter Fassade

und Kernddmmung

Innenwéande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: nicht bekannt
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eingangstir aus Metall

Dachform:
Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
nicht bekannt

Zentralheizung als Pumpenheizung (Gas), Baujahr
1990

nicht bekannt

nicht bekannt

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gemeinschaftseigentums

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebéaude

Balkone

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Dem &uf3eren Anschein nach, vermittelt das Objekt
den Eindruck eines altersentsprechenden und norma-
len Zustandes. Gemald Angaben der Hausverwaltung

stehen auch keine grél3eren MaRnahmen an, die eine
Umlage erfordern wirden.

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

Unter dem Objekt befindet sich eine Tiefgarage mit 22 Einstellplatzen.
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3.4.1 Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,

Wegebefestigung, PKW- Stellplatze

3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 9im OG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im OG,

baude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet, dem Keller-
raum im Aufteilungsplan mit Nr. K 9 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt gemald den mir beschafften
Unterlagen rd. 37 m2,

Die Wohnung hat folgende Raume:

1 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad
zweckmalig

den Planen nach zu urteilen, normal

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Wohnung Nr. 9
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
Kunststoff, Isolierglas
nicht bekannt
nicht bekannt

zweckmalig
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3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kiichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

wirtschaftliche Wertminderungen:

sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Son-
dereigentums:

nicht in der Wertermittlung enthalten
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsrticklage (Instandhal-
tungsricklage):

nicht vorhanden

keine

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

keine

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

keine

Die anteilige Ricklage betragt zum Stichtag
31.12.2022 rd. € 1.530,00 (gem. Auskunft der Haus-
verwaltung).
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3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Gemeinschaftliches Eigentum

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zu-
stand. Grol3ere Malinahmen, die eine Sonderumlage erfordern wirden, sind derzeit nicht
geplant.

Sondereigentum

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Zum inneren Zustand kénnen daher keine
Angaben gemacht werden.

3.8 Starken und Schwachen der Immobilie

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

Starken Schwéchen
e marktgangige Objektart (Eigentums- e architektonisch wenig attraktive
wohnung) Flachdachh&auser
e Lage in einem gewachsenen Wohn-/ e innenliegendes Badezimmer

ts)f;\:j.tte:\lﬂggr?v%zgﬁtim im begehrten e kein Balkon vorhanden
e geringes Kaufpreisvolumen
e marktgangiger Grundriss und Grol3e

e das Objekt wird durch den Eigentu-
mer selbst bewohnt

Fazit:

Im Hinblick auf die v. g. Gegenuberstellung der Starken und Schwachen, kann insgesamt
fur das hier gegenstandliche Objekt und dem typischen Kauferkreis festgehalten werden,
dass die Starken grundsatzlich qualitativ sowie quantitativ tiberwiegen. Eine ausreichend
grol3e Nachfrage ist zu erwarten und somit ein entsprechender Kauferkreis gegeben.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 3.708/111.006 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Wohn-/ und Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 47447 Moers (Schwafheim),
Langlingsweg 65A, 65B, 65C, 67A, 67B, 67C, 67D, 73B, 73C verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Obergeschol3 des Hauses 67C, im Aufteilungsplan mit Nr. 9
bezeichnet sowie dem Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. K 9 bezeichnet. zum Werter-
mittlungsstichtag 14.03.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schwafheim 2263 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Schwafheim 1 1802 280 m?
Schwafheim 1 2211 1.343 m2
Flache insgesamt: 1.623 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverk&ufe von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreis-
auswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt
werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskauf-
preise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m?
Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisaus-
wertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch
Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (88 25 und 26 ImmoWertV 21). Unterstitzend
oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichs-
kaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.
Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortstblichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist. Eine
Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den ein-
zelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m2 Wohn- oder Nutzflache) bestehen,
wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgemald geschatzt werden kann und der
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objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen wer-
den. Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn
und Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber
den spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der ortli-
chen und tberdrtlichen Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

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

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 410,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bo-
denrichtwertgrundstuiick ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = 0,6
Grundstuicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = 14.03.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = 1,89
Grundstucksflache (f) = 1.623 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamt-
grundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
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II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 14.03.2023 x 1,00
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage gute Lage gute Lage X 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 410,00 €/m?
GFz 0,8 1,89 x 1,56 El
Flache (m2) keine Angabe 1.623 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 639,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 639,60 €/m?
Flache X 1.623 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.038.070,80 €

rd. 1.040.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2023 insgesamt
1.040.000,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Der fur den hier maRRgeblichen Bereich veroffentlichte Richtwert (€ 410,00/m?) bezieht sich
auf reine Wohnbauflachen mit einer GFZ von 0,60. Der angrenzende Richtwert von €
390,00/m? beinhaltet eine GFZ fur mehrgeschossige und gemischt genutzte Objekte von
0,80. Aufgrund der etwas besseren Lage wird daher der Richtwert von € 410,00/m? zunachst
herangezogen, jedoch eine GFZ von 0,80 zur weiteren Anpassung zu Grunde gelegt.

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstlicks auf die GFZ des Bewertungsgrund-
stuicks erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Um-
rechnungskoeffizienten.
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Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehotrigen Miteigentumsanteil (ME =
3.708/111.006) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsan-
teil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums
am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwer-

termittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlauterung

Gesamtbodenwert

1.040.000,00 €

Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte

0,00 €

angepasster Gesamtbodenwert

1.040.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 3.708/111.006

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 34.739,74 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 34.739,74 €

1d. 34.700.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2023 34.700,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzug-
lich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundsttick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundsttick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und Auf3enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wéare.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu be-
ricksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur eine tbliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (8 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und 8§ 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anla-
gen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundsttck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die
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Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Bauméangel und Bausché&aden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurtckzufuhren.

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

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

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Geb&uden notwendig).
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Sachverstandiger

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€Im?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Wohnung Nr. 37,00 8,40 310,80 3.729,60
9 (1. OG)

Summe 37,00 - 310,80 3.729,60

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.729,60 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 985,35 €

jahrlicher Reinertrag = 2.744,25 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,50 % von 34.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 520,50 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.223,75 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 47 Jahren Restnutzungsdauer X 33,553

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 74.613,48 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 34.700,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.313,48 €

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.313,48 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.313,48 €
rd. 109.000,00 €

Langlingsweg 67c, 47447 Moers

030 K 29/22

Seite 28 von 40


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

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

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

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus der von mir beschafften Bauakte tibernommen.
Die Angaben wurden durch mich auf Plausibilitat Uberprift und dieser Wertermittlung zu
Grunde gelegt. Fehlende Angaben wurden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten, basie-
rend auf Ublichen Ausbauverhéltnissen, ermittelt ergénzt. Sie orientieren sich an der WF-
Wohnflachenrichtlinie (WF-WoFIR) bzw. an der WF-Nutzflachenrichtlinie (WF-NuFIR), in de-
nen die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Mal3-
gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache bzw. zur
nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzflache systematisiert sind (vgl. Literaturver-
zeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage die-
ser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtli-
che auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlageféahigen Bewirtschaftungskosten. Sie
wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fr mit dem Bewertungsgrundsttick vergleich-
bar genutzte Grundstiicke

¢ aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

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

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Der Mietspiegel (nach 8558 ¢ BGB) der Stadt Moers (Stand 01.01.2021) weist fiir die Bau-
jahresklassen 1990 bis 2000 und Wohnungen bis 50m2 eine Richtwertspanne in guten La-
gen von € 8,62 bis € 9,07 pro m? aus. Der verotffentlichte Richtwert betragt fur vergleichbaren
Wohnraum im Geschosswohnungsbau im Mittel somit € 8,85. Hiervon ausgehend erfolgen
nun weitere objektspezifische Zu-/ Abschlage.

Unter Bertcksichtigung der

e klein- sowie gro3rdumigen Lage

e angenommenen mittlere Ausstattung

e Beschaffenheit (fehlender Balkon)

e etc.

ergibt sich eine fur die Wohnung eine nachhaltige und marktibliche Miete von rd. € 8,40/m?2.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung wer-
den u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fur die Wohnung:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 412,00
Instandhaltungskosten 13,48 498,76
Mietausfallwagnis 2,00 74,59
Summe 985,35
(ca. 26 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Stadt Moers werden im Grundstiicks-
marktbericht 2023 [4] Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentume verdffentlicht. Diese
sind nach der Restnutzungsdauer, sowie nach dem Bodenwertniveau bzw. der ObjektgroRe
weitestgehend gegliedert. Im vorliegenden Fall wird der objektartspezifische Liegenschafts-
zinssatz auf der Grundlage

e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e derin [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Geb&udes sowie ObjektgrofRe (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts)
angegeben.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz flr vermietetes Wohnungseigentum liegt im
Kreisgebiet bei etwa 2,0% (durchschn. Restnutzungsdauer 41 Jahre (Standardabweichung
14 Jahre); Wohnflache 79m? (Stabw. 18m?2)).

Bei der Ableitung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes wurden weiterhin insbe-
sondere folgende wertbestimmenden Merkmale zum Stichtag bertcksichtigt.

e Objektart
¢ Restnutzungsdauer
¢ ObjektgroRRe
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e Miet- und Bodenwertniveau in der Region und in der kleinraumigen Lage

e Lage in der Region

¢ Vermietungssituation

¢ allgemeine Wertverhéaltnisse

¢ allgemeiner Objektzustand (siehe Positive und negative Objektmerkmale in Abschnitt
3.8)

Unter Beriicksichtigung v. g. wertbeeinflussender Faktoren, wird der objektspezifische Lie-
genschaftszinssatz mit 1,5% geschatzt. Das entspricht auch den Auswertungen in [4] sowie
den Veroffentlichungen der Gutachterausschisse angrenzender Kreise.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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4.6 Verkehrswert/ Abschlag fehlende Innenbesichtigung

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 109.000,00 € ermittelt.

Abschlag aufgrund fehlender Innenbesichtiqung

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist das Ergebnis naturgemaf mit einer ho-
hen Unsicherheit behaftet. Der Ersteher in der Zwangsversteigerung erwirbt u. U. eine Im-
mobilie, deren Zustand von dem hier unterstellten Zustand (erheblich) abweicht. Unwéagbar-
keiten in dem Zusammenhang sollen daher an der Stelle mittels eines zusatzlichen Sicher-
heitsabschlages (hier 10%) hinreichend bertcksichtigt werden.

Der Verkehrswert fir den 3.708/111.006 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfami-
lienhaus bebauten Grundstlck in 47447 Moers- Schwafheim, Langlingsweg 65A, 65B, 65C,
67A, 67B, 67C, 67D, 73B, 73C verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
OG des Hauses 67C, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet dem Kellerraum im Auftei-
lungsplan mit Nr. K 9 bezeichnet.

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Schwafheim 2263 1
Gemarkung Flur Flursticke
Schwafheim 1 1802, 2211

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2023, unter Bericksichtigung der nicht erfolg-
ten Innenbesichtigung, daher mit (€ 109.000,00 x 0,90) rd.

98.100,00 €

in Worten: achtundneunzigtausendeinhundert Euro
geschatzt.
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5 Plausibilitatsprifung

Nach Recherche beim Gutachterausschuss der Stadt Moers wurden folgende Auswertungs-
ergebnisse ermittelt, die zur Gberschlagigen Ergebniskontrolle herangezogen werden kon-
nen. Da es sich hierbei um durchschnittliche Werte handelt und etwaige (Bewertungs-) Ob-
jektbesonderheiten nicht bertcksichtigt werden, dient diese Methode lediglich einer groben
und Uberschlagigen Plausibilisierung ohne Gewichtung der Verfahrensparameter oder Ein-
flussnahme am Gesamtergebnis.

Auswertungsergebnisse des Gutachterausschusses:

Die nachfolgend angegebenen Richtpreise betreffen Eigentumswohnungen im Weiterver-
kauf mit neuzeitlicher, normaler Ausstattung (Zentralheizung, Bad, WC, Isolierverglasung)
in guten Wohnlagen. Die angegebenen durchschnittlichen Kaufpreise enthalten keine Wer-
tanteile fur Stellplatze oder Garagen.

Fur die Stadt Moers wird fur die Baujahresklasse 1990 — 1999 im Mittel ein Richtwert von
2.550,00 € je gm? Wohnflache genannt?®.

Plausibilisierung:
Ermittelter Verkehrswert des Bewertungsobjektes =€ 98.100,00
geteilt durch 37,00 m2 =rd. € 2.651,00/m2

Zusatzlich steht unter www.boris.nrw.de ein Immobilienwertrechner zur Verfiigung. Mit die-
sem Tool lasst sich ebenfalls Gberschlagig, jedoch bezogen auf eine konkrete Richtwert-
zone, der Immobilienwert plausibilisieren. Hierbei werden die vom Richtwert abweichenden,
wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts mittels Umrechnungskoeffizienten an
den Richtwert angepasst. Hiernach ergibt sich folgende Plausibilisierung.

°®Vergl. S. 43 in [4]
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte
in der Stadt Moers

Ausgabe aus BORIS-NRW

Rathausplatz 1, 47441 Moers
Tel.: 02841/201-497

Diese Ausgabe unterliegt den von lhnen anerkannten Nutzungsbedingungen {Datenlizenz Deutschland — Zero — Version
2 (¥ (di-defzero-2-0); Sie kéinnen den Lizenztext unter www_govdata de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

Aufgrund Ihrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Eigentumswohnungen):

Elgenschaft Immobllienrichtwert Ihre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2023

Immobilienrichtwert 3050 €/m*

Gemeinde Moers

Imirmobilienrichtwartnummer 16036

Baujahr 1990 1990 0%

Wohnfliche 85 m? 40 m* AT %

Balkon vorhanden nicht vorhanden 4%

Anzahl der Einheiten im Gebaude 8 14 2a

Geschosslage 1 2 0%

Modemisierungstyp baujahrtypisch (nicht baujahriypisch (nicht 0%
modernisiert) maodernisiert)

Ausstattungsklasse mittel mittel 0%

Mietsituation unvermistet Lnvermietet 0%

Wohnlage gut gut 0%

Immobilienprels pro m? filr Wohn-/ 2.390 €/m?

Nutzfliche (gerundet)

Immobillenprels filr das 96.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund Ihrer Angaben wird der Immabilienpreis auf ca. 2,390 €/m* Wohnfliche bzw. zu ca. 96.000 € geschatzt (bitte
beachten Sie nachfolgenden Himweis).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis

Dier Wert wurde aufgrund eines von Ihnen ausgewiahlten Immobiliendchbwert ermittelt.

Der ermittelte Immobilienpreis schlielt das Gebaude sowie den Grund und Boden ein. Bei Sondereigentum an einer Wohnung
umfasst der ermittelte Immobilienpreis den Miteigentumsanteil an dem gemeinschafilichen Eigentum sowie den Grund und
Boden. Werte flr Garagen, Stellpldtze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern
sie nicht bereits bel den wertbeeinflussenden Merkmalen z B. Garage/Stellplatz berOcksichtiat wurden. Hinweize hierzu enthilt
der drtliche Grundsticksmarktbericht. Dartber hinaus kinnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen,
wie besondere driliche und bauliche Gegebenheiten, der Objekizustand, besondere Einbauten, Wiederkaufsrechte, Baulasten,
Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr. Eine Ermittiung des Immobilienwerts von Erbbaurechten
izt nicht maoglich.

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten sines Sachverstindigen oder durch den
zustandigen Gutachterausschuss erfolgen.
Weitere Informationen hierzu erhalten Sie beim ortlich zustandigen Gutachterausschuss oder unter www._boris.nrw.de.

Ausgabe gefertigt am 07.06.2023 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1-
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Auch an diesem Beispiel ist eine hinreichende Plausibilitat des zuvor ermittelten Verkehrs-
wertes erkennbar.

Der zuvor ermittelte Verkehrswert in Hohe von € 98.000,00 wird als plausibel beurteilt, da
die Lage des Objektes (gemessen am Bodenwertniveau) bezogen auf den Stadtdurch-
schnitt, als gute bis sehr gute Lage zu beurteilen ist.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Wachtendonk, den 15.06.2023

P
sPRENGNEL’ER
Zentifizisrung

Denlel Hopp

Daniel Hepp
(Sachverstandiger)

Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
-ZIS Sprengnetter Zert (S)-
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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 Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfilhrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungs-
gesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen,
gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch
leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie
— VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)
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GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

[4] Grundstiucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte der Stadt
Moers (2023)

[5] Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kleiber digital

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

[7] Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/ Sanierung/ Modernisierung/ Umnutzung (24.
Auflage) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 01.01.2023) erstellt.
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