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uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das
unbebaute Grundstiick
in 47661 Issum- Sevelen, Issumgr Strale 54)

¢

Pt e & e,

im Zwangsversteigerungs

verfahren 009 K 003/22
Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
07.06.2022 ermittelt mit rd.

62.600,00 €.

Internetqutachten:

Bei dieser Version handelt es sich um ein Internetgutachten, welches gegenuber dem
Original um Anlagen und Erlauterungen gekurzt wurde. Das Originalgutachten kann in
der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Geldern, nach vorheriger Rucksprache, einge-

sehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, unbebaut
Objektadresse: Issumer Stral’e; Das Grundstuck wird bei der Gemein-
deverwaltung mit der Hausnummer ,4“ gefuhrt.
47661 Issum
Das Objekt befindet sich im Ortsteil Sevelen.
Grundbuchangaben: Grundbuch von Sevelen, Blatt 531, Ifd. Nr. 12;
Katasterangaben: Gemarkung Sevelen, Flur 12, Flurstiick 594 (404 m?);

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemaly Schreiben des Amtsgerichts Geldern vom
20.04.2022 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert gem. §74a Absatz 5
Z\VG und §85a Absatz 2 Satz 1 ZVG ermittelt werden.
DarUber hinaus ist der Wert von beweglichem Zube-
hér gem. §55 ZVG (i. S. v. §97 Abs. 1 BGB) zu ermit-
teln. Bewegliches Zubehor ist nicht vorhanden.

Wertermittlungsstichtag: 07.06.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 07.06.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung Zu dem Ortstermin am 07.06.2022 wurden die Pro-

zessparteien durch Schreiben (die Eigentimer per
Einschreiben mit Rickschein) vom 20.05.2022 fristge-
recht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Grundstick wurde vom offentlichen Raum aus
besichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige sowie eine der Parteien.

Eigentimer: siehe Originalgutachten
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herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.04.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

o Katasterkarte, StraRen- und Ubersichtskarte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

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

o Auskunft bezuglich Denkmalschutz und Wohnungs-
bindung

¢ Informationen Uber Altlasten

e Bodenrichtwertkarte Uber www.boris.nrw.de

e Auskunft zur Erschlielungssituation

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Nachfolgendes Gutachten wurde im Auftrag des Amtsgerichts Geldern (Zwangsversteige-
rungsgericht) erstellt. Auftragsgemaf ist gemal § 74a ZVG der Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 BauGB zu ermitteln. Dieser stellt insofern den wahrscheinlichsten Kaufpreis
dar, der in einer freihandigen VeraufRerung (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 Grundstick im gewohnlichen Geschafts-
verkehr zu zahlen bereit ware. Insbesondere kommt es hierbei nicht darauf an, was eine
Immobilie “hinter sich”, sondern was sie noch “vor sich” hat.

Bei einer Wertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung (Forderungsversteigerung)
wird regelmafig und insoweit auftragsgemal zudem der so genannte unbelastete Ver-
kehrswert, also frei von (belastenden) Rechten, die in Abt. Il und Il des Grundbuchs ein-
getragen sein kdnnten, ermittelt. Dies ist insoweit eine nicht unwesentliche Besonder-
heit, die gerade auch in Hinblick auf eine ggf. mogliche Drittverwendung des Gutach-
tens besonders zu beachten ist. 1.d.R. erhalt der Ersteher deshalb auch (meistens) ein
diesbezlglich lastenfreies Grundstlck. (Dingliche) Rechte, die durch den Ersteher Uber-
nommen werden mussen, also auch nach der Versteigerung bestehen bleiben, werden
i.d.R. gesondert bewertet. Diesbezlglich informiert vor der Versteigerung das Versteige-
rungsgericht.
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Fur diese (ggf. bestehen bleibenden) Rechte werden durch das Zwangsversteigerungsge-
richt so genannte Ersatzwerte bzw. Zuzahlungswerte (i.S.d. §§ 50 und 51 ZVG) festgesetzt.
Hierbei handelt es sich, wertermittiungstechnisch gesehen, jedoch nicht um die Werte die-
ser Rechte, sondern um die hierdurch auf das Bewertungsgrundstick bewirkte Wertbeein-
flussung (i.d.R. Wertminderung).

Fiir den jeweiligen Bieter ist es allerdings wichtiq, die Wertminderung des Grundstiicks
(resp. den Zuzahlungsbetrag) durch die ggf. bestehen bleibenden Rechte zu kennen, damit
diese bei der Abgabe des Gebots (mindernd) berticksichtigt werden kénnen. Denn sollte
das (qqf.) bestehen bleibende Rechte nach Zuschlag dennoch nicht bestehen, so wére der
(festgesetzte) Zuzahlungsbetrag nachtrdglich vom Ersteher zu zahlen (vgl. § 51 ZVG).

Das Grundbuch ist vorliegend in Abt. Il nicht belastet.

Grundsatzlich immer zu berlcksichtigen sind die das Bewertungsgrundstlick begtinstigen-
den (dinglichen) Rechte.

Begiinstigende 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 gemal § 52
Abs. 2 ZVG und die ggf. bestehenden Baulasten.

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

Grundsatzlich bestehen bleibende Belastungen (Rechte i.S.v. § 52 Abs. 2 ZVG) bestehen

nach Recherchen des Sachverstandigen fur das Bewertungsobjekt nicht.

1.4 Besondere Sachverhalte

e zur abschlieBenden Zusammenfassung siehe Abschnitt 3.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Kleve

Ort und Einwohnerzahl: Issum (ca. 11937 Einwohner);

Ortsteil Sevelen (ca. 5524 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:
nungen: Geldern / Kempen / Moers / Venlo (ca. 9,5 km / 16,2
km /18,6 km / 304 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 48,3 km entfernt)

BundesstralRen:
B 58 (ca. 5,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 57 Alpen AS 6 (ca. 12,0 km entfernt)

Bahnhof:
Kerken (ca. 8,5 km entfernt)

Flughafen:
Airport Weeze (ca. 29,8 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Nahe Ortskern; Geschafte des taglichen Bedarfs ca.
500-700 m entfernt;
Schulen ca. 600m — 6,0 km (je nach Schulform);
Arzte ca. 750m — 1,5 km entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 7,0 km entfernt;
mittlere bis gute Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in aufgelo-
in der Stral3e und im Ortsteil: ckerter Bauweise (ein- tlw. zweigeschossig)
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Beeintrachtigungen: keine ersichtlich

Topografie: weitgehend ebenes Grundstick; unterhalb Hohenni-
veau der Stralie gelegen

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StralRenfront:
ca. 32 m;

mittlere Tiefe:
ca. 12,5 m;

GrundstlicksgroRRe:
404 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundsticksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohnstrale;
Stralde mit gebietstypischem Verkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege vorhanden

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

Grenzverhaltnisse, nachbarliche eingefriedet durch Zaun, Hecken
Gemeinsamkeiten:

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

Altlasten: GemaR schriftlicher Auskunft des Kreises Kleve! ist
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster weder als
Verdachtsflache noch als Altlastenstandort

"vom 02.05.2022
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

2vom 25.04.2022

aufgefiihrt. Dem vorliegenden Schreiben zufolge
grenzt das Grundstick jedoch an einen Altstandort
(693205-365 ,ehem. KFZ- Lackiererei“). Fur diesen
Altstandort ist der Belastungsverdacht bislang nicht
ausgeraumt, die Erhebungen sind noch nicht abge-
schlossen, Untersuchungen liegen dem Kreis nicht
vor. Insofern wurde der Altstandort als ,Altlastenver-
dachtsflache” eingestuft....negative Auswirkungen auf
das Bewertungsgrundstlicks, z. B. Uber das Grund-
wasser oder die Bodenluft sind seitens des Kreises
Kleve nicht auszuschliel3en.

Auswirkungen auf den Verkehrswert

Ein genauer Einfluss auf den Wert des Grundstucks
lasst sich zum aktuellen Zeitpunkt nicht ermitteln. Un-
wagbarkeiten in dem Zusammenhang werden mit ei-
nem pauschalen Abschlag in Héhe von 5% im Rah-
men der Verkehrswertableitung berucksichtigt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug? vor. Hiernach besteht in Abteilung
Il des Grundbuchs von Sevelen, Blatt 531 neben dem
Zwangsversteigerungsvermerk keine weitere Eintra-

gung.

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

Issumer Strale (4),
47661 Issum- Sevelen
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Herrschvermerke: nicht vorhanden
nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguns-
Lasten: tigende) Rechte sind nach Auskunft des Eigentiimers

nicht vorhanden. Besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen, nach Auskunft des Kreises Kleve?
nicht vor.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Vorliegend handelt es sich nicht um ein Bodendenk-
mal®.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich der Bewertungsobjekte ist im Flachennut-
zungsplan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen. Nach Ricksprache mit der Ge-
meindeverwaltung Issum bestehen keine direkten
Grinde gegen eine Bebaubarkeit des Grundstlcks.
Im Rahmen der Wertermittlung wird daher davon aus-
gegangen, dass eine Baureife besteht. Endgultige
Klarheit Iasst sich jedoch erst mittels einer Bauvoran-
frage beim Kreis Kleve erlangen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand baureifes Land®

3 vom 02.05.2022
4vom 02.05.2022

5 laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Issum vom 05.05.2022
5 vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21
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(Grundsticksqualitat):

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

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstick ist unbebaut.

7 laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Issum vom 10.05.2022
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3 AbschlieRende Zusammenfassung

Zur Lage

Das vorliegende Objekt befindet sich in einem aufgelockerten Wohngebiet am Rande
des Ortskerns der Ortschaft Issum- Sevelen. Sevelen liegt mit einem Bodenwertniveau
von bis zu € 185,00/m? im oberen Mittelfeld des Kreises Kleve. Die kleinraumige Lage
des Grundstucks ist als gute Lage innerhalb der Ortschaft zu bezeichnen. Die direkte
Nachbarschaft wird durch Einfamilienhauser gepragt. Etwas nachteilig ist die Nord-
Nordostausrichtung des Gartens zu werten. Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen
sowie die Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind im Ort und somit in direk-
ter Nahe gegeben. GroRRere Stadte (Geldern, Moers, Kempen, Krefeld, etc.), sind in
etwa 10 bis 20 Minuten zu erreichen. Das Ruhrgebiet liegt etwa 30 — 40 PKW- Minuten,
die Autobahnzufahrt zur A57 etwa 10 PKW- Minuten entfernt.

Zum Objekt

Vorliegend handelt es sich um ein unbebautes Grundstlick mit einer Flache von 404m?,
derzeit genutzt als Gartenflache. Das Grundstick ist, nach Ricksprache mit der Ge-
meinde Issum, grds. im Rahmen des §34 BauGB bebaubar, wenngleich der ungins-
tige Schnitt der Flache Einschrankungen bei der Bebauung mit sich bringt (unublich
kleine bebaubare Flache).

In der Nahe des Grundstlicks befindet sich eine Flache, die als Altlastenverdachtsfla-
che beim Kreis Kleve gefuhrt wird. Ob sich hierdurch negative Einflusse auf das hier
gegenstandliche Grundstlick ergeben, ist derzeit nicht bekannt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstick in 47661 Issum-
Sevelen, Issumer Stralle (4) zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2022 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Sevelen 531 12

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Sevelen 12 594 404 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.
d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ne-
ben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengute als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit
von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberpruft und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstlcks von dem Richtwertgrundstick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 185,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 500m?-600 m?
Grundstuckstiefe (t) = 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.06.2022

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 404 m?

Grundstuckstiefe (t) = 32m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag 07.06.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 07.06.2022 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage/ Nord-Nord- | x 0,95 E1
ostausrichtung

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 175,75 €/m?
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Flache (m?) 500-600 404 x 1,05 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Tiefe (m) 30 32 x 0,98
Zuschnitt lagelblich ungunstig X 0,95 E3
Hohenniveau X 0,95 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 163,21 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 163,21 €/m?
Flache x 404 m?
beitragsfreier Bodenwert = 65.936,84 €

rd. 65.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2022 insge-
samt 65.900,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
siehe Originalqutachten

E2
siehe Originalqutachten

E3
siehe Originalqutachten

E4
siehe Originalqutachten
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4.4 Vergleichswertermittlung

4.41 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV
21 beschrieben. Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der
statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Ver-
gleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu be-
wertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
grolde (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grund-
sticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Grolke, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grund-
stiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstliicks mit dem des Wertermittlungsobjekts
liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist,
deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungs-
koeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden kdnnen. Eine hinrei-
chende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstich-
tag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder
nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allge-
meinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen,
bertcksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezo-
gene Werte fur Grundstlicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und
der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefakto-
ren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur
Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mit-
tels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise
an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch ange-
passter Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ab-
leitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts
sachgemal zu bericksichtigen.
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Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Ver-
gleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Be-
griffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Ver-
gleichsgrundstlicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prufen sowie bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupas-
sen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstlicke mit bestimmten wert-
beeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete
Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebau-
defaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrli-
chen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermit-
telt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Ver-
gleichsfaktoren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grofe, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bertcksichtigt.
Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von
Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Ver-
gleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begrindet.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand,
eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 65.900,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 65.900,00 €
Marktanpassungsfaktor (E1) X 0,95
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert = 62.605,00 €
Vergleichswert = 62.605,00 €
rd. 62.600,00 €

4.4.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktanpassungsfaktor
E1

Wie dem Abschnitt 2.3 zu entnehmen ist, befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Be-
wertungsgrundstiick eine Altlastenverdachtsflache. Hier herrscht offenbar noch weite-
rer Klarungsbedarf. Unwagbarkeiten in dem Zusammenhang werden hier innerhalb
der Marktanpassung bertcksichtigt.
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4.5 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 62.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr das unbebaute Grundstiick in 47661 Issum- Sevelen, Issumer
Stralde (4)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sevelen 531 12
Gemarkung Flur Flurstiick
Sevelen 12 594

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.06.2022 mit rd.

62.600,00 €

in Worten: zweiundsechzigtausendsechshundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit bei-
gemessen werden kann.

Wachtendonk, den 25.08.2022
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Nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter Sachverstédndiger fiir Inmobilienbewertung

-ZIS Sprengnetter Zert (S)-

Daniel Hepp @ Sachverstandiger

fiir Immobilienbewertung

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

rl%
SPRENGNETTER
Zettzmrung
Denlel Hepp

Issumer Strale (4),
47661 Issum- Sevelen

009 K 003/22

Seite 19 von 24


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.qgutachter-niederrhein.de
info@gutachter-niederrhein.de

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fir die
Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliefl3lich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen 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 Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragneh-
mer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemafe Durch-
fuhrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Ver-
tragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.
Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Ver-
treters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahr-
lassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und
Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt
werden, ist auf die Héhe des flir den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs 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.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich ge-
schutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroéffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fal-
len maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

BGB:
Bulrgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze flur 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)

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstucken
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des Krei-
ses Kleve (2022)

Verkehrswertermittiung von Grundstucken, Kleiber digital

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Juni 2022) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

Anlage 2:  Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 4:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5:  Fotos
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Anlagen: siehe Originalgutachten
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